ing. Ludék Novak znalecky posudek ¢. 3673

ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 014068/2023

Obor ekonomika, odvétvi oceriovani nemovitych véci

Rl g

Struény popis predmétu znaleckého posudku

' Znalecky posudek o cené pozemku p.¢. 1913/5 v katastralnim Uzemi Podoli, obec
’ Praha
’ Znalec: Ing. Ludék Novak

U Michelského mlyna 1571/29
14000 Praha 4 - Michle

Zadavatel: Obvodni bytovy podnik v Praze 4, statni podnik v likvidaci, RC/ICO: 00063541
Hvézdova 1594/19
~ 140 00 Praha 4

TRZNi HODNOTA 481 K¢

Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 11.04.2023 Vyhotoveno: V Praze 26.04.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky Gkol, odborna otazka zadavatele

Znalecky kol o cen& nemovité véci zapsané na listu viastnictvi €. 10 pro katastraini Gzemi Podoli,
obec Praha - pozemku p.€. 1913/5.

1.2. Utel znaleckého posudku
Zjisténi trini hodnoty nemovité veci

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 11.04.2023.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vy&et vybranych zdroji dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti KU pro Hlavni mésto Prahu, KP Praha (LV €. 10)
- informace z KN

- informace objednavatele

- cenova mapa Octopus Pro

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Podle mezinarodnich oceriovacich standardd IVSC je definovdna trini hodnota - "odhadovana
astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocen&ni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi
dobrovolné kupuijicim a dobrovolné prodavajicim po patfitném prizkumu trhu, na némi Géastnici
jednaiji informovang, rozvazné a bez natlaku.”

Stanoveni trini hodnoty

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouiitelné v soutasnych
ekonomickych podminkach v ¢R a neijlépe vystihujic sou€asnou hodnotu majetku. Ta je veimi
proménliva v ase a je ovlivitovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje triniho
hospodafstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpusob
stanoveni trini hodnoty je také ovlivnén i icelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trini hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnad hodnota {Casova cena) je reprodukini cena véci snifena o pfiméfené opotiebeni
odpovidajici opotfebené véci stejného stéfi a pfiméFené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je
cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez
odpoétu opotfebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Zasové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pFedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urckové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejich ceny byly v
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nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku. P¥fi nedostatku relevantnich
vzorkl se poutiji nabidkové ceny s pfislusenou korekci.

Pro vyhodnoceni trzni hodnoty nemovitosti je pouZita metoda porovnavaci. Pouiita byla cenova
mapa Octopus Pro s vyhodnocenim prodejnich cen za poslednich 12 mésich.

3. NALEZ

3.1. Vyiet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni ddaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Podoli
Adresa nemovité véci: Ke hlasce, 140 00 Praha

Vlastnické a evidencni Udaje

Ceska republika, , LV: 10, podil 1/ 1
statni podnik v likvidaci, Obvodni bytovy podnik v Praze 4 Hvézdova 1594/19, 140 00 Praha 4, LV:
10, pravo hospodafit s majetkem statu v podilu: 1/ 1

Dokumentace a skute€nost
Ocenéni je zpracovano dle soutasného stavu a uziti pozemkii ostatni plocha, ostatni komunikace.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha B4 ostatni plocha O orna puda
] trvalé travni porosty 1 zahrada 0 jiny
Vyuziti pozemkG: O RD 3 byty O rekr.objektd gardZe [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zona O nékupni zéna
[ ostatni
Pripojky: O/0voda [/ kanalizace O/ 0O plyn
vef. / vl. O /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD 0O zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [Xl dalnice/silnice |I. tf. O silnice I1., 1Lt
Poloha v obci: §irSi centrum - bytové domy zdéné

Pfistup k pozemku [1 zpevnéni komunikace I nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Hlavni mésto Praha, Méstska Cast Praha 4 - Podoli {ulice Ke hlasce).

Obytna zéna mésta - $irdi centrum, lokalita rodinnych a bytovych domii. Obchody a sluzby jsou v
pfiméfené dobré dochdzkové a dobré dojezdové vzdalenosti. MHD bus v navaznosti na metro
trasy C je v pfiméfené dobré dochazkové vzdalenosti (930 m}. Zakladni obchody, sluZby, kultura,
Skoly, skolky, sportovni vyziti a parky jsou v lokalité. Kompletni obcanska vybavenost. Moznost
napojeni na viechny inZenyrské sité.

Pfedmétem ocenéni je pozemek p.€. 1913/5, ostatni plocha, ostatni komunikace upraveny a
uZivany jako komunikace (Cast chodniku).

Trini hodnota je vyhodnocena dle cenové mapy Octopus pro typ ostatni plocha.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Pozemek je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE PFistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

NE Povodiiové z6na 1 - zanedbatelné nebezpeéi vyskytu povodné / zaplavy

Komentar: Zéna s nizkym nebezpe&im vyskytu povodné/zéplavy.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypoéet hodnoty pozemki

Pozemek p.¢. 1913/5
Porovnavaci metoda

Pro porovnani byla pouZita cenova mapa Octopus Pro.

Pfehled srovnatelnych pozemku:

Nazev: Pozemek, p.¢.: 1913/5
Lokalita: Praha4

POpiS: Dle cenové mapy Octopus Pro je vyhodnocena pozemku na 241 K&/m?.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - prodejni ceny 1,00

velikost pozemku - 1,00 WO

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00 T i

vybavenost pozemku - 1,00 J

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 :
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC[K&/m?] Kc [ K&/m?]
482 2 241,00 1,00 241,00

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 241,00 K&/m?

Primérnd jednotkova porovnavaci cena 241,00 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 241,00 K&/m?




Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki

K vyhodnoceni porovnavaci metody byla pouZita cenova mapa v lokalité Prahy 4 z kupnich cen za
obdobi 12 mésicy.

Druh pozemku Parcela é. Vyméra Jednotkovd Spoluviastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ KE/m?] [KE]
ostatni plocha - 1913/5 2 241,00 1/1 482
ostatni komunikace
Celkova vyméra pozemki 2 Hodnota pozemki celkem 482

4.2. Vysledky analyzy dat

| Hodnota pozemku 482 K¢

Silné stranky

Pozemek je soufdsti bytové zastavby, v soucasném stavu je uZivan jako komunikace - ¢ast
chodniku.

Slabé stranky

Velmi mald vyméra ocefiovaného pozemku. Obtiznd obchodovatelnost.

Trini hodnota
481 K¢

slovy: Ctyfistaosmdesatjedna K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Ocenéni pozemku je provedeno dle cenové mapy prodejnich cen pozemki typu ostatni plocha.

5. ZAVER

TRZNi HODNOTA 481 K¢

slovy: {tyfistaosmdesatjedna K&

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 10 2
Kopie katastraini mapy

Kopie katastralni mapy {ortofotomapa)
Mapa oblasti

Fotodokumentace ze dne 11.4.2023
Cenova mapa pozemku (report)
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Odména, nahrada nakladl

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znaleéné Gétuji dokladem €. Fa 2023005.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcl vedeném Ministerstvem
spravedInosti pro obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci a pro obor stavebnictvi,
odvétvi pozemni stavby - stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsén v evidenci posudki pod pofadovym Eislem 014068/2023.

V Praze 26.04.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Ludék Novak
U Michelského mlyna 1571/29
14000 Praha 4 - Michle

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 014068/2023

pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 10 2
Kopie katastralni mapy

Kopie katastralni mapy (ortofotomapa)
Mapa oblasti

Fotodokumentace ze dne 11.4.2023
Cenova mapa pozemk (report)
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VYPIS Z KATASTRU NRMOvIiTOSTE
prokaruijici stav evidovany k datu 03.04,2023 08:35:02

Tkres: Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 728152 Podoli List wviastrictvi: 10
V kat. dzemi jsou poremky vedeny v jedné Siselnd fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény ldentifikdtor Podi!
Viastnickeé prévo
Ceska republika 00000001-001
Prdvec hospodafeni s majetkem statu
Cbvodni bytovy podnik v Praze 4, statni podnik v 00063541
likvidaci, Hvizdova 1594/19, Nusle, 14000 Praha 4
B Nemavitostl
Feozemky
Parcela Yyméra[mZ2] Druh pozemiu Zpaseb vyuiitl Zplisob ochrany
1813/5 2 oatatni plocha ostatni

komunikacs

Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v £asti B -~ Bex zhApisu

€ Vécna prava zatdzujici nemovitosti v &4sti B vZetnd souvisejicich Odaji - Bex zépisu

0 Poznamky a daldi obdobné udaje
Typ vztahu

o Imdna vimdr obnovou operdtu
Fovinnoest k
Parcela: 1913/%

Plomby a upozornéni - Bex Zhpisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Pozemkova kniha knihovni vlcika &.111 (POLVZI €01/68).

2-32128/2003-101
pro: Ceaskd republika, &/IC0: 00000001-001
Obveodni bytovy podnik v Praze 4, sthtni podnik v likvidaci, 00063541

Avézdova 1594/19, Nusle, 14000 Praha 4

F Vztah bonitovanych puodné ekolcgickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bax zéApisu

NemoUInosr) Jsol V LZemRim oftoudl, ve Kiersm vpkorava sIATRD OSPrAVY Kartastry gemoviiosti TR
Fa

Katastrain: wéad pro hlavni meésto Prahu, Kalastrsinl pzacovaBte Praha, kdd:r 105,

straha 1



VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazuijici stav evidovany k datu (03.04.2023 £09:35:02

Okres: Chec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 728152 Podoli List wvlastrnictvi: 10

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné fadé

Nemovitosti jsou v Urzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrélni dfad pro hlawvni mdsto Prahu, Katastrélni pracoviité Praha, kdéd: 101.

Vyhotovil:
Cesky uvFad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pPistupem

Vyhotrovenc: 03.04.2023 09:54:45

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ufelim uvedenym v 5 1 odst. 2 katastralniho zakona
fgobni ddaje zisKandé z Katastru lze rpracovavat pouze pfi splnéni podminek cbecného natizeni

o ognrané oscbnich Udaijn, Podrobnosti viz hitp://www.cuzk.cz/.

2 ov o drempim o sbvoady, ve Rterém vykRosdvd Sracrnl o sprave KATASTrN RemavITOST: E

ooGran pro hlaven: méois Prahu, Haolastoainl pracny
sLrapo

SLG Fiaha. Rowr el



Kopie katastralni mapy ze dne 25.4.2023

1250

RO 1222110

Pozemek p.¢. 1913/5 v k.u. €. 728152
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FOTODOKUMENTACE (stav 04/2023)
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