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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 014083/2023

Obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci
P w2 : 3 BT e o ]

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Znalecky posudek o cené pozemku p.€. 2216/2 v katastralnim Gzemi Kré, 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
14000 Praha 4

TRZNi HODNOTA 243 000 K¢
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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, odborné otizka zadavatele

Znalecky ukol o cené nemovité véci zapsané na listu vlastnictvi & 10 pro katastralni Gzemi Podoli,
obec Praha - pozemku p.& 2216/2.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zji3téni trini hodnoty nemovité véci

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 11.04.2023.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vyéet 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 standardii IVSC je definovana trini hodnota - "odhadovana
€astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni smé&nén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfi¢ném prizkumu trhu, na némi ucastnici
jednaji informované, rozvainé a bez natiaku."

Stanoveni trini hodnoty

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redtné pouZiteiné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souZasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviiovdna mnoha faktory, které se wyvijeji v obdobi rozvoje triniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpasob
stanoveni trini hodnoty je také ovlivnén i G¢elem, pro ktery se trini hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vé&cna hodnota (Casovd cena) je reprodukéni cena vici sniena o pfiméfené opotrebeni
odpovidajici opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukeni je
cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez
odpodtu opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice™.
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené Grokowé sazbé
uloZit, aby droky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovndvaci (komparativai, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz cemy byly v
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nedavné minulosti na trhu realizovény, jsou znamé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozemku. Pfi nedostatku relevantnich
vzorki se poutiji nabidkové ceny s pfislufenou korekci.

Pro vyhodnoceni trini hodnoty nemovitosti je pouZita metoda porovnavaci. PouZita byla cenova
mapa Octopus Pro s vyhodnocenim prodejnich cen za postednich 12 mésicd.

3. NALEZ

3.1. Vylet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastraini Gdaje : kraj Hlavni mé&sto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u. Kré
Adresa nemovité véci: Pred nadraZim, 140 00 Praha

Vlastnické a evidenéni udaje

Ceska republika, , LV: 10, podit 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 skuteénost
Ocenéni je zpracovano dle soutasného stavu a uziti pozemki ostatni plocha.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha O ostatni plocha [ ornd pida
01 trvaié travni porosty B zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: O RD O byty O rekr.objektO garaze & jiné
Okoli: 1 bytova zéna O primyslové zéna 080 ndkupni z6na
ostatni
Pfipojky: O/0Ovoda /0O kanalizace /0 plyn
ver. / vl. O / O3 elektre O telefon
Dopravni dostupnost {dc 10 minut pégky): MHD O Zeleznice  [J autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice 1. tF. O silnice I1.,11.tF,
Poloha v obci: SirSi centrum - bytové domy zdéné

Pfistup k pozemku [0 zpevn&na komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Hlavni mésto Praha, Méstska &ast Praha 4 - Kré (ulice PFed nadrazim).

Obytnd zéna mésta - 3ir$i centrum, lokalita rodinnych, bytovych domd a zelené. Obchody a slusby
jsou v priméfené dobré dochazkové a dobré dojezdové vzdalenosti. MHD bus v nivaznosti na
metro trasy C je ve velmi dobré dochizkové vzdalenosti (180 m). Zékladni obchody, sluiby,
kultura, 3koly, $kolky, sportovni wyfiti a parky jsou dostupné v lokalité. Kompletni ob&anska
vybavenost.

Pfedmétem ocenéni je pozemek p.&. 2216/2, ostatni plocha, zeleri upraveny a uZivany jako zeleri v
zastavbé. Na pozemku jsou pfevainé néletové dreviny.

Tréni 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 zapsana v katastru nemovitosti

NE Pfistup k nemovité véci je zajistén pfimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

NE Povodniova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zéplavy

KomentaF: Zéna s nizkym nebezpedim vyskytu povodné/zaplavy.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypoéet hodnoty pozemk

Pozemek p.€. 2209/17
Porovnavaci metoda

Pro porovnani byla pouZita cenova mapa Octopus Pro.

Piehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Praha 4, p.€.: 1913/5
Lokalita: Praha 4

Popis: Dle cenové mapy Octopus Pro je vyhodnocena pozemku na 398 K¢/m?2.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodejni ceny 1,00
velikost pozemku - 1,00 e
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 1,00 i
intenzita vyuZiti poz. - 1,00 > =
vybavenost pozemku - 1,00 J
tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC[ K&/m?] Kc [ K&/m?]

243 178 611 398,00 1,00 398,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 398,00 K&/m?
Primérna jednotkova porovndvaci cena 398,00 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 398,00 K&/m?




Stanoveni a zdGvodnéni jednotkové ceny pozemkii

K vyhodnoceni porovnévaci metody byla pouiita cenovd mapa v lokalité Prahy 4 z kupnich cen za
obdobi 12 mésica.

Druh pozemku Parcela. Vyméra Jednotkovs Spoluvlastnicky  Celkovd cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [KE]
ostatni plocha - zeled  2216/2 611 398,00 i/1 243178
Celkova vyméra pozemka 611 Hodnota pozemki celkem 243 178

4.2. Vysledky analyzy dat

[ Hodnota pozemku 243 178 K¢

Silné stranky

Pozemek je soucasti bytové zastavby a zelenéd, v soudasném stavu je uZivan jako zelen.

Slabé stranky

Na pozemku jsou pfevainé ndletové dreviny. Obtizna obchodovatelnost,

Trzni hodnota
243 000 K&

slovy: Dvéstéétyficettfitisic K& K&

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

5. ZAVER

TRZNi HODNOTA 13 580 K&

slovy: Tfinacttisicp&tsetosmdesat K&

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

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

Kopie katastraini mapy (ortofotomapa)
Mapa oblasti

Fotodokumentace ze dne 11.4.2023
Cenové mapa pozemkd (report)
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem &. Fa 2023005.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct 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 posudki pod pofadovym &islem 014083/2023.

\ Praze 26.04.2023
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OTISK ZWALECKE PECETI

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

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 014083/2023

pocet stran A4 v priloze:

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 pozemkd (report)
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOST?
prokazujici stav wvidovany k datu 03.04,.2023 £09:35:02

tkres: Obec: 554782 Praha
Kar.Gczemi: 727598 Kré& List vlastnictvi: 10
V kat. Gzemi jsou poremky vedeny v jedné Siselné Fadé
A Viastnik, jiny aprdvnény identifikdtor Fodil

Viastnické prave
Ceska republika 00000001-001

Prdve hospodafeni s majetkem staru

Obvodni bytovy podnik v Praze 4, stétni pednik v 00063541
likvidaci, Hvézdova 1594/19, Nusle, 14000 Praha 4

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisch vyuziti Zpiisob ochrany
2209/17 39 ostatni plocha jind plocha
2216/2 611 ostatni plocha zelefi
Bl Vécna préva slouzici ve Prospéch nemovitosti v &3sti B - Bag zipisu
C Vécna prava zatdZujici nemovitosti v casti B vfetnéd souvisejicich udaji - Bexz zdépisu

D Poznamky a dalsi obdobné idaje - Bez zdpisu

Plomby a upozornéni - Bax zdpisu

E Nabyvaci tituly a jiné podkiady zipisu

Listina
¢ Protokol o pfedini a pfevreti majetku statu (sék.E.290/2002 Sb.) 36.987/59-241
POLVEZ: 374/1987.
£-130143/2008-101
Pro: Ceskad republika, RE/ICO: Q0000001001

Cbvodni bytovy podnik v Praze 4, stétni podnik v likvidaci, 00063541
Bvizdova 1594/19, Nusle, 14000 Prahs 4

¢ HospodiZfské smlouva ¢ prevedy Préva hospodateni - Administrativni dohoda ze dne 7.1.1959,
zalofena v Pol.VZ. 374/87.

T~-90416/2010-101
Pro: Ceska republika, RC/IZ0: 0D0000001-~001
Obvodni bytovy podnik v Praza 4, stétni podnik v likvidaci, 00063541

Bvizdova 1594/19, Nusle, 14000 Praha 4

F Vztah bonitovanych padns ekologickych jednotek (BPEJ) % parceldn - Bax zdpisu

Nemovitaostl json v Geemnilm sbvodis, ve Xierem VYPKonAvd STALRI KLravy katasren i
Xataslraini ufad pro hiavni méato Prahu, Katastraing pracoviiig pPraha, kad:
sLrana |




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokarujici stav avidovany k datu 03.04.2023 04:35:02

okres:

obec: 554782 Praha

Kat.tzemi: 727598 Kré& List vlastnictvi: 10

V kat. Gzemi jsou poremky vedeny v jedné

Siselné fadd

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni

sprévu katastru nemovjtosti &R

Katastrilni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrélni pracovidtd Praha, kéd: 101.

Vyhotovil:
Cesky vfad zeméméficky a katastrdlni - 3Ch
Vyhotoveno ddlkovym pFistupem

pPodpis, razitko: Rizeni PU:

pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k uteltm uvedenym v 5
osobni udaje ziskané z katastiu lze zpracovavat poute pti sp
5 ocnrané oscbnich Gdajd. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz

3

Vyhotoveno: 23,04.2023 09:56:47

1 odst. 2 katastralniho zakona.
Inéni podminek obecného natizeni
/.

NemoviCostl Jjson ¥ oidzemnim obvrds, Ve krerem vykepdvd srdtng spravy kar
L prucovidte Praka, kad: 1.

Karastzaini Géaa pro hlawni méuls Frahu, Walastr
gtrana 2

T nemaviTosti oA




Kopie katastralni mapy ze dne 26.4.2023
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