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@\4 Prazskd
1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka Zadavatele/Ukol Zadavatele

Ukolem zpracovatele znaleckého posudku (déle také jako ,Posudek”) je ocenéni pozemk( s parc. €.
210 zahrada o vyméFe 398 m? a parc. & 710/2 ostatni plocha, neplodna pida o vyméFe 130 m?2.
Pozemky jsou vedeny na LV €. 375, ktery je veden Katastralnim Ufadem pro hlavni mésto Prahu,
Katastralnim pracovistém Praha, pro obec Praha, katastralni Uzemi Kolodéje. (dale také jako
,Nemovité véci“ nebo , Pfedmét ocenéni”)

Ocenéni je zadano v cené obvyklé dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. k datu zpracovani znaleckého
posudku.

1.2 Ugel pouziti znaleckého posudku

Znalecky posudek byl vypracovan pro potieby vlastnika v souvislosti s nabidnutim Nemovitych véci
k prodeji. Tomuto ucelu pak plné vyhovuje provést ocenéni na Urovni obvyklé cena pripadné trini
hodnoty.

Tento znalecky posudek je pouzitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku,

a zavéry, v ném uvedené, nelze zobecriovat k jakymkoli jinym pripadim a ucelim.

1.3 Skutecnosti sdélené Zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Zadavatel nesdélil Zpracovateli Zadnou dalsi skutec¢nost, kterd mize mit vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku, kromé podklad( uvedenych ve vyctu podkladd tohoto posudku a sdéleni ve
vztahu ke kvalitativnim vlastnostem Nemovitych véci.

1.4 Rozhodné datum ocenéni

Rozhodnym datem ocenéni je 13. duben 2024, tedy datum sbéru dat pro znalecky posudek (dale
jen ,,Rozhodné datum®).

Ocenéni nemovitych véci -5-
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2 VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu Zpracovatele pfti vybéru zdroju dat

Pro potfeby urceni obvyklé ceny je ve vztahu k zadani znalecky posudek zpracovan podle zdkona ¢.

151/1997 Sb. a jeho provadéciho predpisu (dale také jen ,,Oceriovaci pfedpisy”). V této souvislosti

je rovnéz provedeno ocenéni cenou zjisténou, jak Ocenovaci predpisy vyZzaduiji.

2.1.1

Zpracovatel pfi vybéru zdroji dat vychazel z:

Predmétnych Nemovitych véci, které jsou definovany podle stavu katastru nemovitosti
Zadavatelem.

Databéze Ceského statistického Uradu pro informace o obcich, Regionélniho informaéniho
servisu (RIS), e-portdlu uzemnich samosprdv (e-PUSA) a informacni databaze, jako je e-
government, webové stranky Ufadd a mést.

Dalsich dat a informaci poskytovanych stavebnimi Grady, Urady orgdnG statni spravy,
bankami, poradenskymi spolecnostmi, realitnimi servery, aplikacemi na vyhledavani
realizovanych prodejd apod.

Informaci a podkladl od Zadavatele.

Vlastniho Setteni.

2.2 Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

2.2.1

Predané podklady Zadavatelem

Identifikace Nemovitych véci.
Objednavka Zadavatele.

Podklady a informace zjisSténé Zpracovatelem

Skutecnosti zjisténé Zpracovatelem.

Vypis z katastru nemovitosti k Nemovitym vécem.

Umisténi Nemovitych véci v obci.

Snimky z mapy oblasti, ortofoto mapy a katastru nemovitosti.
Uzemni plan obce.

Maly lexikon obci Ceské republiky 2024.

Realizované prodeje zji§téné v cenovych Gdajich a sbirce listin CUZK.

Pouzita literatura

Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci ll. doplnéné
vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8.

Mezindrodni ocenovaci standardy 2017, zpracovatel prekladu do ceského jazyka ASA
Europe, z.s., Karolinska 654/2, 186 00 Praha, vydalo nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o. 2018,
ISBN 978-80-87865-44-6.

Stanovisko MF odboru cenova politika €. 03/2022 — Stanovisko k obvyklé cené po 1. 1. 2021.
Odpovédi na ¢asto kladené otazky k DPH ze dne 26. 1. 2022 — MF CR, odbor 16 — Cenova
politika, odd. 1602 — Ocerovani majetku.

Ocenéni nemovitych véci -6-
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2.2.4 Internetové zdroje

- https://mapy.cz

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz

- https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce
- https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
- https://www.ikarus21.cz

- https://www.farmy.cz

- https://www.justice.cz

- https://www.dppcr.cz

- https://hypotecnibanka.cz

- https://mfcr.cz

- https://mesta.obce.cz

- https://praha.eu

2.2.5 Dalsiinformace

- Zakon €. 151/1997 Sb., zdkon o ocenovani majetku a jeho provadéci predpis, v aktualnim
znéni.
- Zakon ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, v aktualnim znéni.

v

- Zakon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceladfich a znaleckych ustavech,
v aktualnim znéni.

- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v aktudlnim znéni.

- Vyhlaska ¢. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v aktudlnim znéni.

v

- Vyhlaska ¢. 505/2020 Sb. kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obord, jind osvédcéeni o odborné zpusobilosti, osvédceni vydana profesnimi
komorami a specializa¢ni studia pro obory a odvétvi, v aktualnim znéni.

- Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),
v aktudlnim znéni.

2.3 Mistni Setreni

Pfedmét ocenéni je tvorfen pozemky s komerénim vyuZitim ve funkénim celku s aredlovou stavbou.
Mistni Setfeni bylo kondno dne 1. 11. 2023.

2.4 Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skute¢ném stavu byly predmétné Nemovité véci, data o ni zjistoval znalec osobné pfi
mistnim Setfeni, coZ zarucuje vérohodnost. Zpracovatel pouZité informace povaZuje za vérohodné
ze strany poskytovatele téchto informaci, pficemz je nutno zd(raznit, Ze zavaznym Gdajem katastru
nemovitosti jsou pouze parcelni Cisla pozemk( a nazvy katastralnich tzemi.

Toto ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

- Zadavatel prohlasil, Ze poskytnuté podklady a informace jsou pravé, spravné a vérohodné,
a tudiZ Zpracovatel jiz neovéroval jejich pravost a spravnost.

- Dale se predpoklada, Ze vlastnictvi je zaloZzeno na fadné, poctivé a pravé drzbé a je prosté
vSech pravnich vad, zejm. zadrZovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni kromé
téch, jez jsou vyznaceny v listinach osvédcujicich vlastnictvi.

- Informace z jinych zejména verejné dostupnych zdroju, na nichzZ je zaloZeno celé nebo ¢ast
ocenéni, jsou vérohodné a spravné.

Ocenéni nemovitych véci -7-


https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://www.farmy.cz/
https://www.justice.cz/
https://mesta.obce.cz/

Py

- Tento znalecky posudek miZe byt pouzit vyhradné k ucelu, pro ktery byl zpracovan.

- Zpracovatel znaleckého posudku neprebird odpovédnost za zmény v trznich podminkach.
Nepredpoklada, Ze by divodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni uddlosti nebo podminek, které by se vyskytly ndsledovné po datu zpracovani.

- Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

- Ocenéni zohlediiuje vSechny skute¢nosti znamé Zpracovateli, které by mohly ovlivnit
dosaZené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

- Zpracovatel prohlasuje, Zze nema Zadné soucasné ani budouci zajmy na nabyti Pfedmétné
nemovité véci, a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k zahrnutym ¢astem.

- Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpokladl, které jsou ve znaleckém posudku uvedeny a jsou nezaujatymi
profesiondlnimi analyzami, ndzory a zavéry Zpracovatele.

- Udaje o zjisténych skuteénostech obsaZenych ve znaleckém posudku jsou pravdivé a
spravné.

Dale Zpracovatel v rdmci tohoto ocenéni vychazi z predpokladu, Zze se jednad o nemovité véci, které
jsou prosty ekologickych zatézi, ¢i jinych vad které nejsou pfimo zjevné.

Ocenéni nemovitych véci -8-
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3 NALEZ
3.1 Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

3.1.1 Postup samotny

Zpracovatel vybral jako hlavni zdroj dat predmétné Nemovité véci a k nim vefejné pfistupné
informace a data vyhledané na vyjmenovanych zdrojich dat a informaci a dat pfevzatych od
Zadavatele. U pfedmétnych Nemovitych véci byla parcelni ¢isla, druh a zplsob vyuZiti pozemk, typ
a zplsob vyuZiti, vyméry a vlastnictvi pfevzato z evidence katastru nemovitosti u stavby byly
hlavnim zdrojem Udaje evidované v katastru nemovitosti, stavebni dokumentace a vlastni Setfeni.

Dale byla ziskdna data o obci a poloze pfedmétnych Nemovitych véci. Data o skute¢ném stavu
Nemovitych véci byla opatfena v ramci vlastniho Setfeni. Dotéené Nemovité véci byly popsany
podle zakladnich kvalitativnich a kvantitativnich faktd souvisejicich s ocenénim, tzn. jejich skutecny
stav, pravdépodobny zplsob vyuZiti, existence porostu, pfipadné zastavénost, vyméry, stavebné
technicky stav, vybaveni atd. Umisténi Nemovitych véci bylo posuzovano s ohledem na katastralni
mapu spojenou s ortofoto mapou, s ohledem na mobilni aplikaci katastr v kapse a s ohledem na
platnou Uzemné planovaci dokumentaci.

Vlastni mistni Setfeni probéhlo k rozhodnému datu zpracovatelem znaleckého posudku Znalecké
kancelare.

Vstupni data Zpracovatel shrnul, analyzoval a pouZil pro zformulovani vysledné obvyklé ceny (popf.
trzni hodnoty) predmétnych Nemovitych véci.

3.1.2 Pojmy vymezujici hodnotu

Pro ucelenost popisu znalecké terminologie uvddime rozdil v pojmech:

Cena je vyrazem pro pozadovanou, nabizenou, nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to
fakt vetrejné znamy, nebo udrZzovany v soukromi. MiZe, nebo nemusi mit néjaky vztah k hodnoté,
ktera je zboZi, nebo sluzbam, pfipisovana jinymi, a proto je obecnym udajem o relativni hodnoté
pfifazené zboZi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych
situacich.

Hodnota je ekonomicky pojem, tykajici se penéiniho vztahu mezi zboZzim a sluzbami, které lze
koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Na rozdil od ceny, hodnota neni skute¢nosti, ale odhadem
ohodnoceni zboZi a sluzeb v daném Case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce
realné hodnoty odrazi objektivizovany nazor na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo
obdrzi sluzby k datu platnosti takto stanovené hodnoty.

Hodnotové baze podle souéasné platné legislativy CR
Jsou kodifikované v ustanoveni § 2 zdkona €. 151/1997 Sb. - Zplisoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena pfi prodejich

stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich

Ocenéni nemovitych véci -9-
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pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze siednanych cen porovnanim.

(3) V odlivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, oceriuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dlivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteé¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Ucely tohoto zdkona rozumi, Zze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
pouziti, v€etné pouZzitych udajli, musi byt oddvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledk( ¢innosti.

3.1.3 Metodologie ocenéni

Pro ucel pouziti znaleckého posudku podle poZadavku Zadavatele plné vyhovuje vycisleni obvyklé
ceny.

Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., v platném znéni, fesi uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty v §
la,v§1ba§ic.

§ 1a — Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych
predmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho a
kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajl do souboru pro porovnani's predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedmétt
na zakladé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu Udajl z vybraného souboru obdobnych predmétl ocenéni s Udaji o
ocefiovaném predmétu ocenéni,

Ocenéni nemovitych véci -10-
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c) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametr s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdilli parametrd mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odlisShost obdobnych predmétli ocenéni od predméti
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplisobena korekci musi byt fadné odlvodnéna,

e) vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdUvodnéného pripadného vylouceni odlehlych udaji a

f) urceni 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 urceni obvyklé ceny podle odstavcl 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétli ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

§ 1b — Urceni trzni hodnoty

(1) Trini hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zplsobl ocefovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohledfuiji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pti urceni trini hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pripustné
a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trini hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, véetné pouziti jednotlivych zplsobUl ocenovani, musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

§ 1c
(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urcii cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pripadé ocenéni predmétu zajiSténi pro ucely souvisejici s
¢innosti banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a Uvérniho druzstva.

Ocenéni nemovitych véci -11-
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Urceni obvyklé ceny (popf. trzni hodnoty) majetku porovnavacim zplsobem je pfistupem prioritnim
a je v praxi pouZivan ve vétsiné pripadd, respektive jeho vysledkim je obvykle pfikladan nejvétsi
indikacni vyznam. Porovnavaci zpUsob nebo téZ srovnavaci ¢i komparativni, vychazi z porovnani
predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmeétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji.
Ocenéni provadime porovnanim na zakladé fady hledisek, jako druhu a ucelu véci, technickych
parametrd, materialu, kvality provedeni, technického stavu, obce, kde se nemovita véc nachazi,
umisténi v obci, velikosti, vyuZitelnosti, pfislusenstvi, moZnosti rozsifeni atd. Je tedy tfeba pfi
porovnani brat v uUvahu, nakolik jsou porovndvané nemovitosti podobné, jejich odlisnosti pak
vyjadfit v cené. Pro posouzeni vlivu jedné vlastnosti nemovité véci na rozdil v cené oproti jiné
obdobné nemovité véci se urcuje koeficient odlisnosti. Je-li v daném kritériu (koeficientu)
ocefiovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient srovnatelné nemovitosti vétsi nez 1. Je-li
oceflovand nemovitost cenové horsi, je koeficient srovnatelné nemovitosti mensi nez 1. Mezi
zakladni metody ocenéni porovnavacim zptsobem patfi metoda pfimého a nepfimého porovnani.
V nasem pripadé jsme pfistoupili k uplatnéni metody pfimého porovnani podle Prof. Ing. Albert
Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci Il. doplnéné vydani 2021, ISBN 978-
80-7623-066-8, 7. Porovnavaci (komparativni) metody. Obvykla cena je ve vztahu k Ocenovacim
predpisim vycislovana zdsadné z realizovanych obchodnich ptipadu.

3.1.4 Data ziskand o ocennované nemovité veci

3.1.4.1 Vlastnictvi
Jako vlastnik Nemovitych véci je zapsan:

- HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské ndmésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, vlastnicky
podil 1/1, pravo hospodareni pro Méstskou ¢ast Praha-Kolodéje, K jizdarné 9/20, Kolodéje,
190 16 Praha 9.

3.1.4.2 Charakteristika casti obce

Praha — Kolodéje: Kolodéje jsou byvala obec, nyni méstska ¢tvrt a katastralni zemi Prahy, tvofici
Uzemi méstské Casti Praha-Kolodéje v okrajové €asti hlavniho mésta. Jadro zastavby Kolodéj ma
pGvodni charakter vesnice, vyznamnym objektem je pfilehly zdmek s oborou. Je zde evidovano 40
ulic a 400 adres. Zije zde zhruba 1500 obyvatel. Z Kolodé&j vedou silnice (respektive mistni
komunikace silniéniho charakteru) do sousednich vesnic a ¢tvrti. Ulice K Dubdi vede k Dubdi, ulice K
Sibfiné vede k Sibfiné a na kraji Kolodéj z ni odbocuje silnicka do Stupice, ulice V lipach vede do
Ujezda nad Lesy a ulice K B&chovicim vede k Béchovicim. Ve viech téchto ¢tyfech hlavnich
smérech jezdi linkova autobusova doprava Prazské integrované dopravy. Z Kolodéj ddle pres Dubec
jezdi celotydenné méstské i priméstské linky ke stanici metra Skalka. Pfiméstska linka vedouci z
Ri¢an pokracuje pres Kolodéje do Ujezdu nad Lesy a umoZiiuje také navaznost na Zelezniéni stanici
Praha-Klanovice; dale pokracuje a ke stanici metra Cerny Most. V &asti obce je pouze minimalni
obcanska vybavenost, plné dostupna je pak v rdmci obce Praha.

Tabulka 1 — udaje o obci

ZU) 554782
ID obce 12702
Statut Mésto
Pocet Casti 135
Katastralni vyméra 49 641 ha

Ocenéni nemovitych véci -12-
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Pocet obyvatel

E
lelg

Z toho v produktivnim véku

Posta
Skola

Zdravotnické zatizeni

Policie
Kanalizace (COV)
Vodovod
Plynofikace

Zdroj: www.mesta.obce.cz

1 200 455
514 481
Ano
Ano
Ano
Ne
Ano
Ano
Ano

Lokalita Pfredmétu ocenéni v rdmci casti obce: Nemovité véci se nachazeji pfi zapadnim okraji
souvisle zastavéné casti obce, pfi komunikaci Na Mezi. Jedna se o obousmérnou neprlijezdnou

evyv

7 virv

vyuzivana pro prijezd k mistni COV a nékolika pfilehlych staveb. Nicméné pro potteby tohoto
ocenéni je s touto komunikaci uvazovano jako s prijezdovou. Autobusova zastdvka MHD a PID je od

Pfedmétu ocenéni vzdalena cca 250 m.

3.1.4.3 Poloha Predmétné nemovité véci a jeji popis

Obrazek 1 Umisténi Nemovitych véci v obci
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Pozemky: Jedna se o dva pozemky se spole¢nou hranici, které spole¢né tvofi vyméru 528 m?2.

Pozemky pfi severni hranici navazuji na rezidenc¢ni zastavbu pfistupnou z komunikace Zahornicka a

jsou v soucasnosti minimdlné ve své horni ¢asti s témito nemovitymi vécmi uzivany. Pozemky

spolecné tvori témér obdélnikovy tvar a jsou od komunikace Na Mezi ve stoupajicim svahu. Na

pozemcich jsou porosty bez zvlastniho vyznamu.

Obrdzek 2 Snimky z katastralni mapy

<7

M.
220/1

201/11

Zdroj: cuzk.cz
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Ve vztahu k Uzemnimu planu obce neni do budoucna predpoklad vzniku negativnich vlivi v
souvislosti s obvyklou cenou Nemovitych véci, které jsou doteny timto ocenénim.

Obrdzek 3 Uzemni pldn obce

Zdroj: praha.eu

Dotéené pozemky jsou majoritné s vymérou cca 471 m? v lokalité pro OB — &isté obytné, minoritni
¢ast s vymérou cca 57 m? (cca 11 % z celku) pfi komunikaci je fe$ena jako ZMK — zeleft méstska a
krajinna.

3.1.4.4 Omezujici vlivy a rizika

Nemovité véci, které jsou predmétem ocenéni jsou mimo zaplavova tzemi vodnich tokd az do Q500
a rovnéz zde nejsou evidovany zadné historické povodné.

Obradzek 4 Zaplavova uzeml

Zdroj: dppcr.cz

Vécna bfemena: K predmétu ocenéni nebyla shledana ani Zadavatelem specifikovana zadna prava
typu vécnych bfemen, kterd by pfedmét ocenéni zatéZovala a sniZovala jeho hodnotu.

Dalsi zjisténi: Dle podklad( z technické mapy hl. m. Prahy vede pfes pozemek parc. ¢. 710/2
vodovod a pres oba pozemky pfi vychodni hranici vedeni elektfiny. Dale je zde dle konzultaci se
Zadavatelem a dle umisténi pozemkl jednoznacny predpoklad vedeni splaskové kanalizace od
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stavby C. p. 166, ktera je umisténa nad Predmétem ocenéni, pficemz dotéené nemovité véci jsou
na trase k nedaleké COV.

Obrdzek 5 technickd mapa hl. m. Prahy

Zdroj: praha.eu

Obrazek 6 Fotografle z mlstnlho setrem

Zdroj: Zpracovatel

Pozemek par. €. 210 je feSen cenovou mapou stavebnich pozemkd obce v &astce 10 650 K&/m?,
pozemek parc. €. 710/2 s kterym je v jednotném funkcénim celku (umoZnuje po prodeji pfistup) viak
cenovou mapou fesen neni. V téchto pfipadech se ve smyslu § 2 (4) vyhlasky 441/2013 Sh. nelze
cenovou mapu pro zjisténou cenu pouZit.

Obrdzek 7 Cenovad mapa stavebnich pozemkd hl. m. Prahy 2024

Zdroj: praha.eu
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3.1.4.5 Analyza trhu

Pozemky: Nadale pokracoval cenovy rist pozemku. Nejvétsi vliv na vyvoj cen ma pfitom v tomto
ohledu velikost pozemku a jeho tvar, vybaveni inzenyrskymi sitémi, dopravni dostupnost a
obcanskd vybavenost, orientace ke svétovym strandm a svaZitost. Poptdvka pritom stale prevysuje
nabidku. S rostouci cenou pak roste také zajem o pozemky ve vzdalenéjsich lokalitach od okrajl
velkych mést. Zde viak nabidku vyrazné brzdi zastaralé Uzemni plany a kapacity infrastruktury.

Obradzek 8 HB index pro pozemky

HE INDEX
paremky

o hinresdn

4/2022 4,5 278,8 15,9%
1/2023 3,8 2894
Q2/2023 2,0 295,2

Zdroj: hypotecnibanka.cz

Ke vSem témto statistikdm je nutno zdlraznit, Ze v sobé absorbuji uréité zpozdéni, nebot konecéné
ceny lze sledovat az po podani kupnich smluv do katastru nemovitosti, pficemz mezi stranami
dohodnuta kupni cena je nezfidka cca 3 mésice pred poddnim kupni smlouvy ke Katastralnimu
Uradu, a to z dlvodu sjednani hypotécnich uvérd, dojednani naleZitosti kupnich smluv apod. Stejné
tak muze dochazet k Casovym zkreslenim u koupi rozestavénych objektl od developera, kdy je
Casto sjedndna kupni cena ve vyrazné vyssim ¢asovém predstihu nez dojde k podani kupnich smluv
ke Katastralnimu uradu.

Na dotaz k RK bylo sdéleno, Ze realitni inzerce stdle ¢asto predstavuje pozadavky na kupni cenu,
prakticky zastavil v poloviné roku 2022 a konkurenceschopnost prodavanych nemovitych véci typu
rodinného domu pak predstavuje nezbytnost poskytnuti urcité slevy. Problematické prodeje pak
predstavuji spiSe stavby rodinnych dom( s nadstandardni vysi uzitnych ploch ¢i provedeni pro které
je natrhu (byt's logicky vy$sim nakladem na samotnou vystavbu) jizZ omezeny pocet potencionalnich
kupujicich.

Ocenéni nemovitych véci -17 -
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3.2 Stanoveni kritérii vybéru

Pro pouziti samotné porovnavaci metodiky je nejdfive pfistoupeno k zarazeni Pfedmétu ocenéni ve
vztahu k jeho moznému vyuziti. Co se tyka umisténi predmétu ocenéni ve vztahu k Gzemnimu planu
a ¢asti obce, z ¢ehoz je v zakladu vychazeno.

V daném pfipadé je nutno poukazat na dalsi kvalitativni vlastnosti predmétu ocenéni, zjisténé

z vlastnich Setreni, LV a uzemné planovaci dokumentace a to:
- Jednd se o Nemovité véci, tvofené pozemky, které jsou dzemnim pldnem v 89 % vymeér
urceny pro rezidenéni vystavbu.
- Predmét ocenéni je svaZity s rizikem vedeni inzenyrskych siti (moZnost vynuceni prelozky).

V tomto kontextu bylo provadéno Setfeni za GUcelem obstarani srovnavacich etalon a jejich uprav,
kdy jsou prioritné vyhledavany pozemky s obdobnou vyuZitelnosti ve srovnatelnych lokalitach.

Na zakladé popisu Pfredmétu ocenéni byla stanovena tato kritéria srovnatelnych nemovitych véci

pro pozemkové Casti:
- K1 zohlednéni zmény v cCase — timto je upraven vztah ve vztahu k vyvoji cen nemovitosti.

Vyvoj hodnot cen v ¢ase je pouzit pro danou lokalitu a ve vztahu k vyuZitelnosti pro obdobi
1/2021 az 7/2022 na Grovni 20 % a nasledné 15 %.

- K2 zohlednéni investi¢ni pfipravenosti — timto jsou zohlednény predpokladané rozdilnosti
ve vztahu k zasitovani pozemku a jejich pfipravenosti napt. ve vztahu k nové vystavbé.

- K3 zohlednéni obliby lokality — touto Upravou jsou zohlednény rozdilnosti v oblibé na
mistnim trhu ve vztahu k jednotlivym lokalitdm, a to nejen pro rizné obce, ale rovnéz ve
vztahu k umisténim v danych obci.

- K4 zohlednéni dopravni obsluznosti — v daném pfipadé se jedna predevsim o dopravu
v klidu (parkovani) a pfijezd k nemovitym vécem.

- K5 zohlednéni dlvéryhodnosti zdroje — tato Uprava zohlednuje skutec¢nost, Ze u
anoncovanych prodejl dochazi pred jejich realizaci k pfipadnym slevdm z poZadované
ceny.

- K6 uvaha Zpracovatele ve vztahu k dalSim specifikim — jedna se o dalsi specifické vlivy,
které nelze obsahové zaradit mezi predchozi Upravy.

- K7 zohlednéni velikosti, kdy se zasadnéji klesajici vymérou zpravidla dochazi ke zvyseni
jednotkové hodnoty z divodu vétsiho okruhu potencionalnich kupujicich. Toto se tyka
zejména bytovych jednotek i staveb RD u pozemk( tento efekt ¢asto nebyva uplatnén.

Pribézné vypocty jsou zaokrouhlovany na celé jednotky. V ramci pouzitych reprezentantl jsme z
kupnich smluv poufZili ceny, které neobsahuji dan z pfidané hodnoty nebo ceny, na které se dan z
pridané hodnoty nevztahuje, pficemz je nutno zdlraznit, Ze ve smluvnich vztazich ¢asto tato
informace chybi.

Ocenéni nemovitych véci -18-
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3.3 Vycet srovnatelnych nemovitych véci

Vybér byl proveden na zakladé kritérii uvedenych v pfedchozi kapitole.

Na zdkladé vyhodnoceni kritérii bylo nalezeno v katastru nemovitosti nékolik realizovanych

transakci. Zadné prodeje nebyly vyfazeny.
Na zakladé vyse uvedeného byly vybrany ndsledujici srovnavaci pripady:

Tabulka 2 - VycCet srovnavacich pfipadl — pozemky s kupnimi cenami

Srovnavaci pripady

(e

Parc. ¢. 720/40, k. 0. Kolodéje, obec Praha, orna plida — stavebni

Parc. ¢. 241/2, k. 0. Kolodéje, obec Praha, orna ptida — stavebni

Parc. ¢. 751/79, k. U. Kolodéje, obec Praha, orna plida — stavebni

Parc. ¢. 686/20, k. u. Stupice, obec Stupice, zahrada — stavebni

Parc. ¢. 576/209 a 575/210, k. 0. Haje, obec Praha, orna pdda — stavebni

Parc. ¢. 576/204 a 576/205, k. . Héje, obec Praha, ornd plda — stavebni

Parc. ¢. 576/144 (pod.1/8) a 576/199, k. 0. Haje, obec Praha, orna pida — stavebni

3.4 Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o Nemovitych vécech a srovnatelnych nemovitych vécech byla zpracovana do tabulek
véetné uli¢nich ortofoto pohledl z katastralni mapy a grafiky tzemnich plan(. U srovnatelnych

nemovitych véci byly uvedeny realizované ceny se souvisejicimi udaji.

3.5 Vycet zpracovanych dat

Pro stanoveni obvyklé ceny Nemovitych véci bylo postupovano v souladu s Ocerfiovacimi predpisy.

Ocenéni nemovitych véci
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3.5.1 Vycet pozemki

Tabulka 3 - Srovnavaci pripad 1, pozemky

Srovnavaci pfipad 1

Umisténi:

Parc. ¢. 720/40, k. U. Kolodéje, obec Praha, orna plda — stavebni

Datum transakce:

9.11.2021

Typ transakce: realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do KN
Cena transakce (K¢): 9 700 000 K¢

Pocet mérnych jednotek: 1024 m?

ID zakazky: V-84422/2021-101

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

Pozn.: pozemky s obdobnym tzemnim planem ve srovnatelné lokalité

9 473 K¢/m?

Tabulka 4 - Srovnavaci pfipad 2, pozemky

Srovndvaci pfipad 2

Umisténi:

Parc. ¢. 241/2, k. 0. Kolodéje, obec Praha, orna plida — stavebni

Datum transakce:

8.2.2023

Pocet mérnych jednotek:

Typ transakce: realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do KN
Cena transakce (K¢): 9800 000 K¢
920 m?

ID zakazky:

V-7039/2023-101

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

10 652 K&/m?

Pozn.: pozemky s obdobnym Gzemnim planem ve srovnatelné lokalité

Ocenéni nemovitych véci
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Tabulka 5 - Srovnavaci pfipad 3, pozemky

Srovnavaci pfipad 3

Umisténi:

Parc. &. 751/79, k. U. Kolodéje, obec Praha, orna pada — stavebni

Datum transakce:

10. 2. 2022

Typ transakce: realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do KN
Cena transakce (K¢): 10 143 000 K¢
844 m?

Pocet mérnych jednotek:

ID zakazky:

V-9433/2022-101

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

12 018 K&/m?

Pozn.: pozemky s obdobnym tzemnim planem ve srovnatelné lokalité

Tabulka 6 - Srovnavaci pfipad 4, pozemky

Srovnavaci pfipad 4

Umisténi:

Parc. ¢. 686/20, k. u. Stupice, obec Sibfina, zahrada — stavebni

Datum transakce:

29.6.2022

Typ transakce: realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do KN
Cena transakce (K¢): 11 000 000 K¢
1017 m?

Pocet mérnych jednotek:

ID zakdazky:

V-9072/2022-209

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

10 816 K&/m?

LI

Pozn.: pozemky s obdobnym Uzemnim planem ve srovnatelné lokalité

Ocenéni nemovitych véci
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Tabulka 7 - Srovnavaci pfipad 5, pozemky

Srovnavaci pfipad 5

Umisténi:

Parc. ¢. 576/209 a 575/210, k. 0. Haje, obec Praha, orna puda —
stavebni

Datum transakce:

8.12.2021

Typ transakce:

realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do KN

Cena transakce (K¢):

9 650 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

664 m?

ID zakazky:

V-92578/2021-101

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

14 533 K¢/m?

Pozn.: pozemky s obdobnym tzemnim planem ve srovnatelné lokalité

Tabulka 8 - Srovnavaci pfipad 6, pozemky

Srovndvaci pfipad 6

Umisténi:

Parc. ¢. 576/204 a 576/205, k. 0. Haje, obec Praha, orna pida —
stavebni

Datum transakce:

30.11. 2021

Typ transakce:

realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do KN

Cena transakce (K¢):

8750 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

603 m?

ID zakdazky:

V-90022/2021-101

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

14 511 Ké/m?

Pozn.: pozemky s obdobnym Uzemnim planem ve srovnatelné lokalité

Ocenéni nemovitych véci
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Tabulka 9 - Srovnavaci pfipad 7, pozemky

Srovnavaci pfipad 7

Umisténi:

puda — stavebni

Parc. ¢. 576/144 (pod.1/8) a 576/199, k. 0. Haje, obec Praha, ornd

Datum transakce:

25.2.2022

Typ transakce:

realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do KN

Cena transakce (K¢):

11 630 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

Po Upravé na podil ke komunikaci 850,5 m?

ID zakazky:

V-13265/2022-101

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

13 674 K&/m?

Pozn.: pozemky s obdobnym Uzemnim planem ve srovnatelné lokalité

Ocenéni nemovitych véci
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4 ZNALECKY POSUDEK

4.1 Popis postupu pfi analyze dat

4.1.1 Popis postupu pfi analyze dat pro urceni obvyklé ceny

V souvislosti s definicemi v kapitole 3.1.2 tohoto znaleckého posudku a standardnimi postupy je

ocenéni Nemovitych véci provedeno porovnavacim zplsobem, a to k datu ocenéni. Jedna se o

metodicky postup, ktery je v pfipadé existujiciho volného trhu pro tyto potfeby jednoznacné

nejvhodnéjsi. Zpracovatel nalezl nékolik etalon( k porovnani skutecné realizovanych prodejl

srovnatelnych nemovitych véci v daném misté a Case, které vzdjemné porovnal a zohlednil jejich

rozdil v cené koeficienty odlisSnosti.

4.1.1.1 Pozemky

Tabulka 10 - Srovnavaci ptipad 1 — pozemky

Srovndvaci pfipad 1

Umisténi:

Parc. €. 720/40, k. 4. Kolodéje, obec Praha, orna
puda — stavebni

Datum transakce:

9.11.2021

Typ transakce:

realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do
KN

Cena transakce (K¢):

9 700 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

1024 m?

ID zakazky:

V-84422/2021-101

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

9 473 K&/m?

Korekce

K1 zména v €ase - 28 mésict (15% /12 * 13) + (12%/12 * 15)

*1,31

Jednotkova hodnota upravena pouze v ase (K&/m?)

12 410 K&/m?

K3 investiéni pfipravenost — predpoklad horsi — odpocet 1 000 K&/m?

*0,92

K3 lokalita, umisténi — bez vlivu

K4 dopravni obsluznost — bez vlivu

K5 zdroj — realizace, bez vlivu

K6 Uvaha zpracovatele — svazitost * 0,96, rizika spojena s existenci
inZzenyrskych siti v pozemku * 0,95, ¢ast s horsim Uzemnim planem *
0,95

K7 Uprava ve vztahu k velikosti — bez vlivu

Jednotkova upravena hodnota

Celkova Uprava

*0,80

Upravenad jednotkova hodnota (K&¢/m?)

9 928 Ké/m?

Ocenéni nemovitych véci
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Tabulka 11 - Srovnavaci ptipad 2 — analyza dat, pozemky

Srovnavaci pfipad 2

Umisténi:

Parc. ¢. 241/2, k. U. Kolodéje, obec Praha, orna
puda — stavebni

Datum transakce:

8.2.2023

Typ transakce:

realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do
KN

Cena transakce (K¢):

9 800 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

920 m?

ID zakazky: V-7039/2023-101
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 10 652 K¢/m?
Korekce

K1 zména v Case - 13 mésicd (15% /12 * 0) + (12%/12 * 13) *1,13
Jednotkova hodnota upravena pouze v ase (K&/m?) 12 037 K&/ m?
K3 investi¢ni pripravenost — predpoklad hor$i — odpocet 1 000 K&/m? *0,92
K3 lokalita, umisténi — bez vlivu -
K4 dopravni obsluznost — bez vlivu --
K5 zdroj — realizace, bez vlivu -
K6 Uvaha zpracovatele — svazitost * 0,96, rizika spojend s existenci *0,87
inZenyrskych siti v pozemku * 0,95, ¢ast s horSim uzemnim planem *
0,95
K7 Uprava ve vztahu k velikosti — bez vlivu --

Jednotkova upravena hodnota
Celkova uprava *0,80
Upravend jednotkova hodnota (K&/m?) 9 630 K¢/m?

Tabulka 12 - Srovnavaci pfipad 3 —analyza dat, pozemky

Srovndvaci pfipad 3

Umisténi:

Parc. . 751/79, k. U. Kolodéje, obec Praha, orna
puda — stavebni

Datum transakce:

10. 2. 2022

Typ transakce:

realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do
KN

Cena transakce (K¢):

10 143 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

844 m?

ID zakazky:

V-9433/2022-101

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

12 018 K&/m?

Korekce

K1 zména v Case - 25 mésicl (15% /12 * 10) + (12%/12 * 15)

*1,27

Jednotkova hodnota upravena pouze v ¢ase (Ké/m?)

15 263 K&/m?

K3 investiéni pfipravenost — predpoklad horsi — odpocdet 1 000 K&/m?

*0,93

K3 lokalita, umisténi — bez vlivu

K4 dopravni obsluznost — bez vlivu

K5 zdroj — realizace, bez vlivu

K6 uvaha zpracovatele — svaZitost * 0,96, rizika spojena s existenci
inZzenyrskych siti v pozemku * 0,95, ¢ast s horsim Uzemnim planem *
0,95

K7 Uprava ve vztahu k velikosti — bez vlivu

Jednotkova upravena hodnota

Celkova Uprava

*0,81

Upravena jednotkova hodnota (K&é/m?)

12 363 K&/m?

Ocenéni nemovitych véci
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Tabulka 13 - Srovnavaci pripad 4 — analyza dat, pozemky

Srovnavaci pfipad 4

Umisténi:

Parc. ¢. 686/20, k. G. Stupice, obec Sibfina,

zahrada — stavebni

Datum transakce:

29. 6. 2022

Typ transakce:

realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do
KN

Cena transakce (K¢):

11 000 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

1017 m?

ID zakazky: V-9072/2022-209
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 10 816 K¢/m?
Korekce

K1 zména v Case - 21 mésicd (15% /12 * 6) + (12%/12 * 15) *1,23
Jednotkova hodnota upravena pouze v ase (K&/m?) 13 304 K&/m?
K3 investi¢ni pripravenost — predpoklad hor$i — odpocet 1 000 K&/m? *0,92
K3 lokalita, umisténi — bez vlivu -
K4 dopravni obsluznost — bez vlivu --
K5 zdroj — realizace, bez vlivu -
K6 Uvaha zpracovatele — svazitost * 0,96, rizika spojena s existenci *0,87
inZenyrskych siti v pozemku * 0,95, ¢ast s horSim uzemnim planem *
0,95
K7 Uprava ve vztahu k velikosti — bez vlivu --

Jednotkova upravena hodnota
Celkova uprava *0,80

Upravend jednotkova hodnota (K&/m?)

10 643 K&/m?

Tabulka 14 - Srovnavaci ptipad 5 — analyza dat, pozemky

Srovndvaci pfipad 5

Umisténi:

Parc. ¢. 576/209 a 575/210, k. 0. Haje, obec
Praha, orna puda — stavebni

Datum transakce:

8.12.2021

realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do

Pocet mérnych jednotek:

Typ transakce: KN
Cena transakce (K¢): 9 650 000 K¢
664 m?

ID zakazky: V-92578/2021-101
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 14 533 K¢/m?
Korekce

K1 zména v ¢ase - 27 mésict (15% /12 * 12) + (12%/12 * 15) *1,30
Jednotkova hodnota upravena pouze v ¢ase (Ké/m?) 18 893 Ké/m?
K3 investi¢ni ptipravenost — predpoklad hor$i — odpocet 1 000 K&/m? *0,90
K3 lokalita, umisténi — bez vlivu -
K4 dopravni obsluznost — bez vlivu --
K5 zdroj — realizace, bez vlivu -
K6 Uvaha zpracovatele — svazitost * 0,96, rizika spojena s existenci *0,87
inZzenyrskych siti v pozemku * 0,95, ¢ast s horSim Gzemnim planem *
0,95
K7 Uprava ve vztahu k velikosti — bez vlivu --

Jednotkova upravena hodnota
Celkova Uprava *0,78
Upravenad jednotkova hodnota (K&/m?) 14 736 K&/ m?

Ocenéni nemovitych véci
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Tabulka 15 - Srovnavaci pripad 6 — analyza dat, pozemky

Srovnavaci pfipad 6

Umisténi:

Parc. ¢. 576/204 a 576/205, k. U. Héje, obec
Praha, orna ptda — stavebni

Datum transakce:

30.11. 2021

Typ transakce:

realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do
KN

Cena transakce (K¢):

8 750 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

603 m?

ID zakazky:

V-90022/2021-101

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

14 511 K&/m?

Korekce

K1 zména v Case - 28 mésicd (15% /12 * 13) + (12%/12 * 15)

*1,31

Jednotkova hodnota upravena pouze v ase (K&/m?)

19 009 K&/m?

K3 investi¢ni pfipravenost — predpoklad horsi — odpocet 1 000 K¢/m?

*0,95

K3 lokalita, umisténi — bez vlivu

K4 dopravni obsluznost — bez vlivu

K5 zdroj — realizace, bez vlivu

K6 Uvaha zpracovatele — svazitost * 0,96, rizika spojena s existenci
inZenyrskych siti v pozemku * 0,95, ¢ast s horSim uzemnim planem *
0,95

K7 Uprava ve vztahu k velikosti — bez vlivu

Jednotkova upravena hodnota

Celkova uprava

*0,83

Upravend jednotkova hodnota (K&/m?)

15 777 K&/m?

Tabulka 16 - Srovnavaci pfipad 7 — analyza dat, pozemky

Srovnavaci pfipad 7

Umisténi:

Parc. ¢.576/144 (pod.1/8) a 576/199, k. U. Haje,
obec Praha, orna plida — stavebni

Datum transakce:

25.2.2022

Typ transakce:

realizace prodeje s vkladem kupni smlouvy do
KN

Cena transakce (K¢):

11 630 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

Po Upravé na podil ke komunikaci 850,5 m?

ID zakézky: V-13265/2022-101
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 13 674 K&/m?2
Korekce

K1 zména v Case - 25 mésicl (15% /12 * 10) + (12%/12 * 15) * 1,27
Jednotkova hodnota upravena pouze v ¢ase (Ké/m?) 17 366 K&/ m?
K3 investiéni pripravenost — predpoklad hor$i — odpoget 1 000 K&/m? *0,94
K3 lokalita, umisténi — bez vlivu -
K4 dopravni obsluznost — bez vlivu ---
K5 zdroj — realizace, bez vlivu -
K6 uvaha zpracovatele — svaZitost * 0,96, rizika spojena s existenci *0,87
inZenyrskych siti v pozemku * 0,95, ¢ast s horSim Uzemnim planem *
0,95
K7 Uprava ve vztahu k velikosti — bez vlivu --

Jednotkova upravena hodnota
Celkova Uprava *0,82
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 14 240 Ké/m?

Ocenéni nemovitych véci
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4.1.1 Popis postupu pfi analyze dat pro uréeni ceny zjisténé

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sbh., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonl ¢.

121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,

¢. 303/2013 Sh., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sh., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sh. a ¢. 237/2020

Sb. a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016

Sb., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sh., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022
.a

Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji nékterad ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.
Vycet dat

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni Uzemi: Kolodéje

Pocet obyvatel: 1357 326

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 13 356,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce Il 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba V 0,00

(stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem
na pozemku

3.Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi Il 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1l 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni Uzemi lazernskych mist typu A) a obce | 1,20
s vyznamnymi lyZarskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni Uzemi obce Prahy nebo Brna | 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka | 1,05
zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni
zarfizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu lr=Ps*P7*Ps*Po*(1+ ) Pi)=1,449

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lr=Ps*P7*Ps*Po*(1+ ) Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel
Nazev znaku c. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba | 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08

Ocenéni nemovitych véci -28-
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4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze napojit | 0,00

na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢aste¢né dostupna |l -0,01
obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci V 0,00
mozZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti parkovani na
pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna dostupnost Il -0,06
centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZnosti komercniho vyuziti |l 0,00
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00
10. Nezaméstnanost: Primeérna nezaméstnanost Il 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu — riziko preloZek ing. siti v pozemku | -0,10

pfed moznou vystavbou

11

Index polohy lb=P1*(1+ Y Pi)=0,790

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy ¢. 3
ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,145

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * I = 0,790
Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,790

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku c. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti Il 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku nad 15 % - ostatni orientace |l -0,02
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1] 0,00
4. Chranéna Uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivd - Bez vlivu na cenu. 1l 0,00

6
Index omezujicich vlivl lo=1+Y Pi=0,980

i=1
Celkovy index 1 =1t * Io * I = 1,000 * 0,980 * 0,790 = 0,774
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Pfehled pouZzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Y ax Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvofri, funkcni celek
§ 4 odst. 1 13 356,- 0,774 10337,54
Typ Nazev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
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Cislo [m?] [K&/m?] [KE]
§ 4 odst. 1 zahrada 210 398 10337,54 4114 340,92
§ 4 odst. 1 ornd plda 710/2 130 1033754 1343 880,20
Stavebni pozemky — celkem 528 5458 221,12
Porosty
Okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zplisobem: § 47
Celkova cena pozemku: K¢ 5458 221,12
Celkova vyméra pozemku m? 528,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porost(: m? 100,00
Cena pokryvné plochy porostu Ke 1033 754,00
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosta: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 87 869,09

Porosty — zjisténa cena celkem

Zjisténa cena celkem

Ocenéni nemovitych véci

87 869,09 K¢

5546 090,21 K¢
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! znoleckd korncelar

4.2 Vysledky analyzy dat

4.2.1 Vysledky analyzy dat pro urceni obvyklé ceny

Tabulka 17 - Urceni jednotkové obvyklé ceny, pozemky

Srovnavaci pfipady Upravena jednotkova cena
Srovndvaci pfipad 1 9 928 K&/m?
Srovnavaci pfipad 2 (minimalni polozka) 9 630 K&/m?
Srovnavaci pfipad 3 12 363 K&/m?
Srovndvaci pfipad 4 10 643 K&/m?
Srovndvaci pfipad 5 14 736 K&/m?
Srovnavaci pfipad 6 (maximalni polozka) 15 777 K&/m?
Srovndvaci pfipad 7 14 240 K&/m?
Primérna jedn. cena: 12 331 K&/m?
Priimérna jedn. cena bez ex. poloZek: 12 382 K&/m?
1.Kvartil 10 286 K&/m?
2.Kvartil (median) 12 363 K&/m?
3.Kvartil 14 488 K&/m?
Pouzita jednotkova obvykla cena: 12 363 Ké/m?

Jednotkovd obvykld cena k Pfedmétu ocenéni je vtomto pfipadé zvolena ve vysi medianu z
upravenych jednotkovych hodnot srovnavacich etalonl, kde median je hodnota, jez déli rfadu
vzestupné sefazenych vysledkd na dvé stejné pocetné poloviny. Plati, Ze nejméné 50 % hodnot je
mensich nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétSich nebo rovnych medianu. Median je tedy
kvantil rozdélujici statisticky soubor na dvé stejné pocetné mnoziny. Zakladni vyhodou medidnu a
obecné kvantil( jako statistického ukazatele je fakt, Ze neni ovlivnén extrémnimi hodnotami. Proto
se Casto pouZziva v pripadé sikmych rozdéleni, u kterych aritmeticky pramér dava obvykle nevhodné
vysledky. Vzhledem k charakteru zjistovanych cen je jeho pouZiti pfi stanoveni porovnavaci hodnoty
nemovitosti zpravidla vhodnéjsi nez prosty aritmeticky priimér.

Timto je rovnéZ zohlednéna smérodatna odchylka pouzitych srovnavacich pripadd bez meznich
poloZek, kterd &ini 1 899,48 K&/m?2.

Obrazek 9 Srovnavaci etalony v grafu
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Tabulka 18 - Obvykld cena pozemkdi

Vysledna obvykla cena
Plochy pozemk 528 m?
Jednotkova obvykla cena * 12 363 K&/m?
Celkem 6 527 644 K¢
Celkem obvykla cena majetku po ramcovém zaokrouhleni: 6 530 000 K¢

Zaveér casti ocenéni:

Vysledna obvykla cena Nemovitych véci uréend porovnavacim zplisobem s realizovanymi
obchodnimi ptipady ¢ini po ramcovém zaokrouhleni: 6 530 000 K¢.

4.2.2 Vysledky analyzy dat pro cenu zjisténou

Tabulka 19 — cena zjisténd puzemku

Vysledna zjisSténa cena
Pozemky 5458 221,12 K¢
Porosty 87 869,09 K¢
Celkem 5546 090,21 K¢
Celkem obvykla cena majetku po zaokrouhleni dle § 50: 5546 090 K¢

Zaveér casti ocenéni:

Vysledna zjisténa cena Nemovitych véci podle oceriovacich pfedpisti platnych a uéinnych k datu
ocenéni Cini po ramcovém zaokrouhleni: 5 546 090 K¢.
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5 ODUVODNENI
5.1 Interpretace vysledk( analyzy

5.1.1 Pro urceni obvyklé ceny

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zdkladé urCenych kritérii. Znaleckym
posudkem je provedeno urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to pfi pouZiti postupu, ktery je
pfedepsan Ocefovacimi predpisy, tedy porovnavaci metodou na zdkladé sjednanych
(realizovanych) cen obdobnych predmétl ocenéni, s provedenim dil¢ich Uprav z divodu odlisnosti
podle vyse uvedenych parametrl véetné jejich zdGvodnéni.

5.1.2 Pro cenu zjiSténou

zarazeni Nemovitych véci bylo proveden na zakladé kritérii predepsanych Ocerfiovacimi predpisy.
Znaleckym posudkem je provedeno urceni zjisténé ceny, a to pti pouZiti postupu, ktery je predepsan
Ocenovacimi predpisy, pficemz jeden z pozemkUd neni fesen platnou cenovou mapou stavebnich
pozemku obce, a tudiz ji nebylo moZno pro ocenéni pouzit.

5.1.3 Vysledky analyzy

Vlastnim ocenénim dosel Zpracovatel k témto odhadnutym ¢astkam:

- obvykla cena 6 530 000 K¢

- cena zjisténa 5546 090 K¢
Obvykla cena je vys$si nez cena zjisténa, coz je pomérné bézny jev, kdy oceflovaci pfedpisy nemohou
zcela pruzné reagovat na pribézné vyvoje na realitnim trhu.
Ve vztahu k vysledné obvyklé cené dale uvadime, Ze se jednd o stfedovou ¢astku, u niz je vhodné
uvazovat s urcitym rozptylem pro skutecné dosazitelnou kupni cenu, ktera casto byva zavisla napf.
na potrebé rychlého prodeje, konkrétnich smluvnich ujednani apod.

5.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu Zpracovatele je provedena podle § 57 Vyhlasky Ministerstva spravedinosti €.
503/2020 Sh., o vykonu znalecké ¢innosti, kontrolou postupu podle § 52 pism. a) az e) této Vyhlasky.

5.2.1 Pro urceni obvyklé ceny

a) Zdrojem dat bylo vlastni Setteni, verejné pristupné databaze a dalsi Udaje o predmétnych
Nemovitych vécech a srovnavacich ptipadech.

b) Vytvorena data o Nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

c) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
tabeldrné zpracovana.

d) Na zakladé analyzy jednotlivych parametrl se stanovily celkové korekce, které byly
vychodiskem pro stanoveni obvyklé ceny.

e) Na zakladé interpretace vysledkd analyzy byla stanovena obvykla cena predmétnych
Nemovitych véci.
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6 ZAVER

6.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je:

Ukolem zpracovatele znaleckého posudku (déle také jako ,Posudek”) je ocenéni pozemka s parc. €.
210 zahrada o vyméFe 398 m? a parc. & 710/2 ostatni plocha, neplodna pida o vyméFe 130 m?2.
Pozemky jsou vedeny na LV €. 375, ktery je veden Katastralnim Ufadem pro hlavni mésto Prahu,
Katastralnim pracovistém Praha, pro obec Praha, katastralni Gzemi Kolodéje.

6.2 Zavérecny vyrok
Obvyklou cenu uréujeme k rozhodnému datu 13. 4. 2024 ve stfedové vysi
6 530 000 K¢

(slovy: Sest miliont pét set tficet tisic korun ¢eskych)

6.3 Podminky spravnosti zavéru

S obvyklou cenou Ize teoreticky uvaZovat pfi stabilité realitniho trhu v fadu cca az tfi kalendafnich
mésicl. Vysledna obvykld cena pak predpoklada, Ze predmétné Nemovité véci jsou prosty
ekologickych zatézi ¢i jinych vad, které nejsou vizudlné ¢i z poskytnutych podkladd patrné a maji
zajistén pfristup a prijezd.

V ramci pouzitych srovnavacich pfipad( sjednanych cen pro porovnani jsme z kupnich smluv pouZili
konecéné ceny, které neobsahuji vycislenou dan z pfidané hodnoty nebo ceny, na které se dan z
pfidané hodnoty nevztahuje. Vysledna obvykla cena ve znaleckém posudku neobsahuje dan z
pfidané hodnoty. O tom, zda jde o konecnou cenu, rozhoduji podminky transakce, pro ktery je tento
znalecky posudek poufzit.

Nakladdni s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se ridi zdkonem C.
121/2000 Sb., o pravu autorském, o prdavech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych
zdkonG (autorsky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisi; jeho obsah ani jeho jednotlivé ¢dsti nesmi
byt reprodukovdny, ukldaddny do vyhleddvaciho systému Ci prevddény do jakékoli formy pro
pouzivdni v zobrazovacich zafizenich a pfistrojich za uc¢elem kopirovdni, zaznamendni nebo k jinym
uceliim bez predchoziho pisemného souhlasu podepsaného Zpracovatelem.

7 PRILOHY

Znalecky posudek je bez dalsich pfiloh.
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8 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kanceldf zapsana vseznamu znalcl vedeném

Ministerstvem spravedInosti pro obor

e Ekonomika - Finance a finan¢ni fizeni - Posuzovani metodiky urovani pfevodnich cen mezi spojenymi

osobami (transferové ceny)

e Ekonomika - Finance a financni fizeni - Posuzovani otazek v oblasti obchodovani na kapitalovych trzich

e Ekonomika - Finance a finan¢ni fizeni - Posuzovani otazek v oblasti Uvérovani a bankovnich obchodt

e Ekonomika - Finance a financni fizeni - Posuzovani spravy investicnich nastroj

e Ekonomika - Oceriovani cennych papirti - Uréovani hodnoty cennych papird a zaknihovanych cennych

papirli neobchodovanych na kapitalovych trzich

e Ekonomika - Ocenovani cennych papirl - Uréovani hodnoty cennych papird a zaknihovanych cennych

papirt obchodovanych na kapitalovych trzich

e  Ekonomika - Ocenovani cennych papirQ - Uréovani hodnoty investicnich ndstrojd

e Ekonomika - Ocenovani lesa, rostlinstva a nerostl - Urcovani hodnoty lesnich pozemkd

e Ekonomika - Ocenovani nemovitych véci
e Ekonomika - Oceriovani obchodnich zavodu

e Ekonomika - Ugetnictvi - Posuzovani souladu vykazovanych Gdajd s predmétem UGcetnictvi

Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudk( pod poradovym cislem 033756/2024.

Otisk znaleckych peceti:

Posudek zpracoval vedouci znalec:  Ing. Milan Karasek
Na kapitolach 1 az 5 a 7 se podilel: ~ Martin Sladek

PFipadna vysvétleni poda: Martin Sladek

PFi zpracovani znaleckého ukolu nebyl pfibran konzultant.

Odména znale¢ného byla sjednana smluvné.

Datum a podpis za znaleckou kancelar:

. Digitalné podepsal
lng‘ Mllan Ing. Milan Kardsek

Datum: 2024.04.22

Karasek 14:54:00 +02'00"

Ing. Milan Kardsek
znalec v oboru Ekonomika
odvétvi Ceny a odhady

specializace nemovitosti

V Praze dne 20. 4. 2024
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I ng . Petr Digitalné podepsal

Ing. Petr Smid
* . Datum: 2024.04.22
Smid 14:57:41 +02'00'
Ing. Petr Smid
jednatel

Prazska znalecka kancelafr, s.r.o.
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