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© ZNALECKY POSUDEK

id S ¢islo polozky: 014065/2023
Obor ekonomika, odvétvi oceriovani nemovitych véci

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

Znalecky posudek o cené pozemku p.€. 2948/5 v katastralnim Gzemi Branik, 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/1CO: 00063541
Hvézdova 1594/19
140 00 Praha 4

TRZNi HODNOTA 625 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 o cené nemovité véci zapsané na listu vlastnictvi ¢. 10 pro katastralni Gzemi Branik,
obec Praha - pozemku p.¢. 2948/5.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi trzni hodnoty nemovité véci

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 11.04.2023.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojt 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 standard IVSC je definovana trini hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovoiné prodavajicim po patfiéném priazkumu trhu, na némi Géastnici
jednaji informované, rozvainé a bez natlaku."

Stanoveni trini hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v souéasnych
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
hospodafstvi, stabilizace finanni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trini hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trini hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZenda o pfiméfené opotfebeni
odpovidajici opotfebené 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
odpoctu opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "€asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené Urokowse sazbé
uloZit, aby droky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichi cemy Syly v
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nedavné minulosti na trhu realizovéany, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku. Pfi nedostatku relevantnich
vzorki se pouiiji nabidkové ceny s pFisluéenou korekci.

Pro vyhodnoceni trini hodnoty nemovitosti je poufita metoda porovnavaci. Poufita byla cenova
mapa Octopus Pro s vyhodnocenim prodejnich cen za poslednich 24 mésici:.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.4.
Branik
Adresa nemovité véci:  Ke Kréi, 140 00 Praha

Vlastnické a evidené¢ni adaje

Ceska repubtlika, , 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 skuteénost

Ocenéni je zpracovano dle soutasného stavu a ufiti pozemk( ostatni plocha, ostatni komunikace.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha 0 orna pada
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuiiti pozemkd: [ RD O byty [ rekr.objekt[] garaie jiné
Okoli: & bytova zéna O primyslova zéna [T nakupni zéna
[ ostatni
PFipojky: O/0Oveda 0[O/0O kanalizace 0O /0plyn
vef. / vl. 0O / 3 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [ MHD O zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost {do 10 minut autem): B délnice/silnice 1. tf. 0O silnice I1.,111.tF.
Poloha v obci: 8irSi centrum - bytové domy zdéné

Pfistup k pozemku [ zpevnéna komunikace L[] nezpevnénda komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Hlavni mésto Praha, Méstska ¢ast Praha 4 - Branik (ulice Ke kréi a Jiskrova).

Obytna zéna mésta - 3irdi centrum, lokalita rodinnych a bytovych domi. Obchody a sluiby jsou v
dobré dochazkové a dojezdové vzdalenosti. MHD bus v navaznosti na metro trasy C je v dobré
dochazkové vzddlenosti. Zakladni obchody, sluZby, kultura, $koly, 3kolky, sportovni vyiZiti a parky
jsou v misté. Kompletni obéanska vybavenost. MoZnost napojeni na viechny inzenyrské sité.
Pfedmétem ocenéni je pozemek p.f. 2948/5, ostatni plocha, ostatni komunikace upraveny a
uZivany jako komunikace {chodnik).

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



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Pfistup k nemovité véci je zajistén primo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodfova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zéplavy
Komentaf: Zéna s nizkym nebezpeédim vyskytu povodné/zaplavy.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemk

Pozemek p.¢. 2948/5

Porovnavaci metoda

Pro porovnani byla pouzita cenova mapa Octopus Pro.

Pfehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Pozemek, p.¢.: 2880/15
Lokalita: Praha4

Popis: Dle cenové mapy Octopus Pro je vyhodnocena pozemku na 208,33 K&/m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodejni ceny 1,00
velikost pozemku - 1,00 Y Cmnsiiien
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00 i
vybavenost pozemku - 1,00 J
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkovd cena  Koeficient Upravena JC.

[KE] [m?] JC[KE/m?] Kc [ K&/m?]

625 3 208,33 1,00 208,33
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 208,33 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 208,33 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 208,33 K&/m?




Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemki

K vyhodnoceni porovnavaci metody byla pouZita cenova mapa v lokalité Prahy 4 z kupnich cen za
obdobi 24 mésicd.

Drub pozemku Parcela. Vyméra lednotkovda Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ KE/m?) [KE]
ostatni plocha - 2948/5 3 208,00 1/1 624
ostatni komunikace
Celkova vyméra pozemkil 3 Hodnota pozemkit celkem 624

4.2, Vysledky analyzy dat

| Hodnota pozemku 624 K¢

Silné stranky

Pozemek je souéasti bytové zastavby, v souasném stavu je uZivan jako komunikace - chodnik.

Slabé stranky

Velmi mala vyméra ocefiovaného pozemku. Obtizna obchodovatelnost.

Trzni hodnota
625 K¢

slovy: Sestsetdvacetpét K&

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

5. ZAVER

TRZNI HODNOTA 625 K¢
slovy: Sestsetdvacetpét 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
Cenova mapa pozemkd (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 znalcl 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 014065/2023.

V Praze 26.04.2023

AN

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
¢: 014065/2023

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 2 KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 03.04.2023 09:35:02
Obec: 554782 Praha

Skres:
Kat.uzemi: 727873 Branik List vlastnictvi: 10
V kat. dzemi jsou pozemky vedsny v jedné &iselnéd Fadd
A Viastnik, jiny cpravnény ldentifikdtor Podil
Viastnicke prdve
Ceski republika 00000001 -001
00063541

Prave hospodafeni s majetkem stars

Cbvodni bytovy podnik v Praxe 4, stitni podnik v
likvidaci, Hvézdova 1534/19, Nusle, 14000 Praha 4

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Zpitsol vyuiiti Zpusch ochrany
2948/5 3 ostatni plocha ostatni
komunikace
Bl Vécna prava slouZici ve prospédch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu
- Bex xdpisu

C Vécnd prava zatéZujici nemovitosti v £asti B véetnd souvisejtcich gdaju

D Poznamky a dalsi cbdobné Odaje

Typ vztahu

o Zména vimér obnovou operétu

Povinnost &
Parcela: 2948/5%

Plomby a upozornéni -~ Baz zhpisu

E Nabyvaci tiruly a jine podklady zapisu

Listinsg

o Jind listina &isle 960/1997 &ést par.1771 (GP 938-412/91) ZPMZ 1345-26/97(PVZ 960/97).
POLVZ: 960/1997 2-6000960/1997-101

RC/ICO: 00063541

Pro: Cbhvodni bytovy podnik v Praze 4, sthtni podnik v likvidaci,
Hvézdova 1594/19, Nusle, 14000 Praha 4

3 Vztah bonitovanych padné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bax zhpiau

Nemovitosts json v dgemnim obvoduy, ve Krerém vpkondvad sCAtal sSpravu karasiry nemavitostl OoF
Katasirainl Gfad pre hiavni méaio Prahu, Kalastrkiol pracovi$td Praha, kod: 101,
strana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav svidovany k datu 03.04.2023 08:35:02

Ckres: Obec: 554782 Praha
Kat.gzeml:; 727873 Branik List vlastnictvi: 10

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Tadé

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR;
Katastrélni Gfad pro hlawvni mésto Prahu, Katastrilni pracoviité Praha, kéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotovenc: 03.04.2023 09:52:38
Cesky vfad zeméméficky a katastralni - 5CO

Vyhotoveno ddlkovym pFistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pouteni: Udaje katastru lze ufit pouze k udelum uvedenym v § 1 odst. 2 katastraliniho zakona.
ssobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pii splnéni podminek obecného nafizeni
o oenhrané osobnlch tdaiju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovifsat: 1sou v dzesnlm o

i, vl xTerém vykopavd
Lomdsts Prahy, Katastia
HLrand

Karastradln, ufsd pro hla . pracovifte Prara, Ked: ol




Kopie katastralni mapy ze dne 24.4.2023

2942

1767/2

. \

2948/5 O

- 4774
Pozemek p.c. 2948/5 v k.u. ¢. 727873



2942

1/67/2




Mapa oblasti

€. 727873

Pozemek p.¢. 2948/5 v k.u.

Pozemek p.¢. 2948/5 v k.u. €. 727873
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