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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 014071/2023
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Struény popis predmétu znaleckého posudku

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

‘ Znalecky posudek o cené pozemku p.€. 2209/17 v katastralnim Gzemi Kr&, obec
'

Hvézdova 1594/19
140 00 Praha 4
TRZNi HODNOTA 13 580 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 ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky ukol 0 cen& nemovité véci zapsané na listu vlastnictvi ¢. 10 pro katastralni Uzemi Podoli,
obec Praha - pozemku p.¢. 2209/17.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi trini hodnoty nemovité véci

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 11.04.2023.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet 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 mezindrodnich ocefiovacich standardd IVSC je definovana trini hodnota - "odhadovana
Cdstka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni smé&nén v transakci bez osobnich vlivi mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfitném prizkumu trhu, na némi dcéastnici
jednaji informované, rozvainé a bez natlaku.”

Stanoveni trini hodnoty

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouiitelné v sou€asnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviiovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje triniho
hospodarstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpasob
stanoveni trni hodnoty je takeé ovlivnén i icelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trini hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (€asova cena) je reprodukéni cena véci snifend o pfiméfené opotiebeni
odpovidajici opotrebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je
cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez
odpodltu opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "tasové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Vynosovou hodnotu si lze pFedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené drokowé sazhé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovndvaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmé&tné nemovité véci s obdobnymi, jejichi ceny byly v
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nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je moino vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozemku. Pfi nedostatku relevantnich
vzorkUl se pouiiji nabidkové ceny s pfislu$enou korekei.

Pro vyhodnoceni trini hodnoty nemovitosti je poufita metoda porovnévaci. PouZita byla cenova
mapa Octopus Pro s vyhodnocenim prodejnich cen za poslednich 24 mésicq.

3. NALEZ

3.1. Vy€et sebranych nebo vytvoFenych dat

Katastralni Gdaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0. Kr¢
Adresa nemovité véci: Pfed nadraZim, 140 00 Praha

Vlastnické a evidenéni Gdaje

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 hospodafrit s majetkem statu v podilu: 1/ 1

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je zpracovano dle sou¢asného stavu a ufiti pozemkd ostatni plocha.

Situace
Typ pozemku: {1 zast. plocha ostatni plocha O ornd pada
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: DI RD O byty O rekr.objekt gardie X jiné
Okoli: O bytova zéna O praomyslova z6na O nakupni zéna
B ostatni
Pripojky: O/0Ovoda 0O/ kanalizace 0/ O plyn
ver. [ vl. O /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dainice/silnice I. tF. O silnice 11,11t
Poloha v obci: 3ir3i centrum - bytové domy zd&né

Pfistup k pozemku [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Hlavni mésto Praha, Méstska ¢ast Praha 4 - Kré (ulice Pfed nadrazim).

Obytna zéna mésta - $ir§i centrum, lokalita rodinnych, bytovych domii a zelené. Obchody a sluzby
jsou v piiméren& dobré dochazkové a dobré dojezdové vzdalenosti. MHD bus v nivaznosti na
metro trasy C je ve velmi dobré dochazkové vzddlenosti (180 m). Zakladni obchody, sluiby,
kuitura, 3koly, Skolky, sportovni vyZiti a parky jsou dostupné v lokalité. Kompletni obéanska
vybavenost.

Pfedmé&tem ocenéni je pozemek p.&. 2209/17, ostatni plocha, jina plocha upraveny a uzivany jako
komunikace.

Trzni hodnota je vyhodnocena dle cenové mapy Octopus pro typ ostatni plocha a zahrada.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Pozemek je fadné zapsdna v katastru nemovitosti
NE Pfistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodfiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeéi vyskytu povodné / zaplavy
Komentar: Zéna s nizkym nebezpetim vyskytu povodné/zéplavy.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypoéet hodnoty pozemki

Pozemek p.¢. 2209/17
Porovnavaci metoda

Pro porovnani byla pouZita cenova mapa Octopus Pro.

Prehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Pozemek, p.¢.: 1913/5

Lokalita: Praha 4

POPiS: Dle cenové mapy Octopus Pro je vyhodnocena pozemku na 348 KE/m?,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - prodejni ceny 1,00

velikost pozemku - 1,00 U Cmaisiigs

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00 : G

vybavenost pozemku - 1,00 J

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 g
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravend JC.
[KE] [m?] JC[K&/m?] Kc [ KE/m?]

13572 39 348,00 1,00 348,00

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 348,00 K&/m?

Primérna jednotkova porovnavaci cena 348,00 K&é/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 348 00 K&é/m?




Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki

K vyhodnoceni porovnévaci metody byla pousita cenova mapa v lokalité Prahy 4 z kupnich cen za
obdobi 24 mésicu.

Druh pozemku Parcelal. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?)] cena podil pozemku
[ K&/m?] [KE]
ostatni plocha - jin3 2209/17 39 348,00 1/1 13572
plocha
Celkové vyméra pozemkd 39 Hodnota pozemki cetkem 13572

4.2. Vysledky analyzy dat

| Hodnota pozemku 13 572 K¢

Silné stranky

Pozemek je soucdsti bytové zastavby a zelend, v soutasném stavu je uZivan jako komunikace.

Slabé stranky

Mala vyméra ocefiovaného pozemku. Obtizna obchodovatelnost.

TrZni hodnota
13 580 K¢

slovy: Tfinacttisicpétsetosmdesat K&

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

5. ZAVER

TRZNi HODNOTA 13 580 K&

slovy: Tfinacttisicpétsetosmdesat K¢

SEZNAM PRILOH

polet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 10 2
Kopie katastrdlni mapy

Kopie katastralni mapy {ortofotomapa)
Mapa oblasti

Fotodokumentace ze dne 11.4.2023
Cenova mapa pozemkii (report)
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Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

Znaleéné uctuji dokladem €. Fa 2023005.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym &islem 014071/2023.

V Praze 26.04.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Ludék Novak
U Michelského mlyna 1571/29
14000 Praha4 - Michle

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 014071/2023

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 pozemka (report)
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k datu 03.04.2023 09:35:07

Ckres: Obec: 554782 Praha
Hat.uzemi: 727598 Kxé& List viastnictvi: 10
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jadné &iselné Eadd
A Vlastnik, jiny oprdvndny ldentifikator Fodil
Vlastnické prave
Ceskd republika 00000001-001

Prdvo hospodaferni s majetkem stdatu

Obvodni bytovy podnik v Praxe 4, stétni podnik v 00063541
likvidaci, Hvezdova 1594/1%, Nusle, 14000 Praha 4

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméralm2] Druh pozemku Zpasob vyu#iti Zplsob ochrany
2209/17 39 ostatni plocha jJind plocha
2216/2 611 ostatni plocha zaled
Bl V&cnd prava slouiici ve prospédch nemovitosti v Zasti B - Bes zhpisu
C Vécnd prdva zatéfuiici nemovitosti v ¢ast; B voetnd souvisejicich udajl - Bex zépisu

D Poznamky a dalZi obdobné udaje - Ber mépisu

Plomby a upczornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Protokol o pfedini a pfevieti majetku stiatu (zék.&.290/2002 Sbh.) 36.987/50-241
POLVEZ: 374/1987.
2-130143/2008-101
Fro: Ceské republika, RE/ICO: 00000001001
Obvodni bytovy podnik v Praze 4, stétni podnik v likvidaci, 00063541
Bvirdova 1594/19, Nusle, 14000 Praha 4

o Hospodifské smiouva o pievodu préva hospodafeni - Administrativni dohoda ze dne 7.1.195%9,
zalofena v Pol .VE. 374/87.
Z-90416/2010-101
Fro: Caskd republika, RC/IC0: 0O000001-001

Obvodni bytovy podnik v Praze 4, sthtni podnik v likvidaci, 00063541
Bvdsdova 1594719, Nusla, 14000 Praha 4

F Vztah bonitovanych pidnd ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Baz zApisu

NemovITOSED 3501 V ugzemnim obvoi, ve kiereém ¥YRON4VA srdtal SOravi Karastru Nemovifosti of
Katastraini Giag pro Rlavnl méslo Brahu, Katastralng pracovisld Praha, kod: 101,
strana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.04.2023 09:35:02

Qkres: cbhec: 554782 Praha
¥at,inzemi: 727598 Kxé& t.ist vlastnictvi: 10
vV kat. gdzemi jsou pozemky vadeny v jedné Ziselné fadé

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrélni ufad pro hlavni msdsto Prahu, Katastrélni pracovidtd Praha, kod: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 03.04.2023 09:56:47
Jesky GFad zeméméiicky a katastrdisi - SCD
Vyhotoeveno ddlkovym pFistupem

Podpis, razitko: Bizeni PU: .. .vevuiivunnsans-

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k afelom uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zdkona.
Nscbni udaie ziskahé z katastru lze pracovavat pouze p¥i splnéni pedminek obecného nafizeni
o ochrané oscbhnich Gdajd. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

facni xprave Kirasnry nemoviry

Nemowitortl Jfod ¥ uremnilm ~pusdu, ve LTerem vk
Ratastzain, wfad pre hiavns méato Prabu, Fatastrdlng pracovidte Prdaba, kit 105,
strana ¢
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Kopie katastralni mapy ze dne 25.4.2023
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