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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je odhad zjisténé ceny a obvyklé ceny pozemkil parc.C. 67/9 o vyméie 77 m? -
ostatni plocha, manipula¢ni plocha, a parc.C. 68/9 o vyméie 84 m’ - ostatni plocha, manipulacni
plocha, zapsanych na LV &. 14 pro katastralni uzemi Krélovice, obec Praha, okres Hlavni mésto

Praha.

1.2. U&el znaleckého posudku

Odhad obvyklé ceny pro tcely prodeje na volném trhu.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku

7adavatel nesdélil znalci Zadné skutecnosti, které by mely vliv na piesnost zavérl znaleckého
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 26.5.2021 za piitomnosti zastupce zadavatele.

2. VYEET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojli dat

7nalec od zadavatele obdrzel objednavku ze dne 20.5.2021, dne 26.5.2021 provedl znalec za
pritomnosti zastupce zadavatele prohlidku pozemki a poiidil potiebnou fotodokumentaci, a z
vefejné dostupnych zdroji dale opatiil jako podklady informaci o pozemeich, snimek z katastralni
mapy, Uzemni plan Hlavniho mesta Prahy, Gdaje o dosazenych cenach nemovitosti z katastru
nemovitosti, odbornou literaturu a cenovy piedpis u¢inny k datu ocenéni.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis
Informace o pozemku na LV ¢. 14 ze dne 6.6.2021

Snimek z katastralni mapy ze dne 6.6.2021

Uzemni plan Hlavniho mésta Prahy

Udaje o dosazenych cendch nemovitost{ z katastru nemovitosti
Odborna literatura

Cenovy predpis G¢inny k datu ocenéni

Fotodokumentace

Nk

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vzhledem k tomu, Ze jako zdroj dat pro ocenéni byla pouzita data o ocefiovanych pozemeich, ktera
byla zjisténa pii jejich prohlidce, data 2 vefejného rejstitku www.cuzk.cz, odkud byly cerpany
informace o pozemcich a udaje o dosazenych cendch porovnavanych pozemki, a déale data z
tizemniho planu Hlavniho mésta Prahy zvefejnéna na webovych strankach Hlavniho mésta Prahy, je
mo#né vicchna tato data povazovat za dostatetné vérohodna pro spolehlivy odhad obvyklé ceny i
ceny zjisténé podle cenového ptedpisu.
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2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Baze hledané hodnoty

Obvykla cena:

Obvyklou cenou se dle §2 odst.2 zdkona €. 151/1997 Sb., v platném znéni, rozumi cena, které by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotddnymi okolnostmi trhu se rozumg¢ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni
hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobntho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

S ohledem na ustanoveni §1c odst.l vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni platném k datu zpracovani
znaleckého posudku, je znalec povinen spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni
hodnoty ur¢it i cenu zjist€nou, a ptipadné rozdily v ocenéni nalezit¢ odlivodnit, byla znalcem uréena
1 cena zjiSténa.

Cena zjisténa podle platného cenového predpisu:

Cenou zjisténou dle platného cenového predpisu se rozumi cena, kterd je vypoltena podle piedem
uréenych postupll a na zakladé pfedem urenych zakladnich cen pozemkil a staveb pro danou
lokalitu, s pouzitim ptislusnych koeficientii zohledijicich individualni vlastnosti ocenované
nemovité véci. Cena zjisténd dle platného cenového predpisu je uréena predevsim pro fiskalni Gcely
a jeji vazba na aktudlni situaci na trhu je vzhledem k vyuZiti statistickych udaji z minulych let do
zna¢né miry problematicka.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu p¥i sbéru ¢i tvorbé dat

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemky ptimo navazujici na pozemek parc.¢. 63/16, které jsou dle
platného uzemniho planu zatazeny ve stejnych plochach, a maji proto potencial spole¢ného vyuZziti
s timto pozemkem, byly pro ocenéni pouZity vzorky objekt, které byly vyhledany pro ucely
ocenéni pozemku parc.&. 63/16, jejichz prodej byl realizovan v letech 2020 - 2021, a z nichz byly
nasledng vybrany 4 srovnatelné objekty. K témto objektim byly nasledn¢ v dalkovém pfistupu do
katastru nemovitosti vyhledany udaje o dosaZenych cenach pii jejich prodeji, a nasledné byly tyto
objekty zatazeny do porovnavaci analyzy.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Vzhledem k tomu, Z¢ hodnota porovnavanych objektil je dana ptedevsim hodnotou pozemki, byla
jako zékladni jednotka porovnani pouzita vyméra pozemki nalezejicich k porovnavanym objektim,
a v ramci porovnavaci analyzy bylo dale zohledn&no obdobi, v némZ byla transakce realizovana
(koeficient data realizace prodeje), poloha objektu (koeficient polohy) a velikost a tvar pozemki z
hlediska moZnosti jejich samostatného vyuziti k vystavbe.

Koeficient data realizace prodeje
Tento koeficient zohlediiuje, v jakém <&asovém obdobi byl prodej realizovan s tim, Ze se
piedpoklada nartst cen o cca 1% mési¢né

Koeficient polohy
Tento koeficient zohlediiuje rozdily v poloze ocefiovaného objektu a porovnavanych vzorki z
hlediska vzdalenosti od centra mésta, vetejné dopravy a ob&anské vybavenosti

Koeficient velikosti a tvaru pozemku
Tento koeficient zohlediiuje rozdily ve velikosti a tvaru pozemkd z hlediska moZnosti jejich
samostatného vyuziti k vystavbe

Uréeni ceny zjisténé podle platného cenového predpisu:

Tento zplisob ocenéni je urden piedevsim pro daitové ucely, popt. pro ucely stanovené zvlastnimi
pravnimi predpisy. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o pozemky ostatni plochy se zplisobem vyuZiti
manipulaéni plocha, které jsou k datu ocenéni uzivany jako ¢ast pastviny, a netvoii proto k datu
ocenéni jednotny funkéni celek s pozemkem zastavéné plochy a nadvofi, jehoZ soudasti jsou stavby,
byly ocengny podle §9 odst.4 vyhlagky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, jako pozemky urcené
platnym Gzemnim planem k vystavbe.

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvoienych dat

Katastralni udaje: kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0.
Kralovice
Adresa nemovité véci:  ul. K Uhtinévsi, 104 00 Praha, Kralovice

Vlastnické a evidenéni udaje
Vyzkumny tstav Zivo&isné vyroby, v.v.i., Pratelstvi 815/109, 104 00 Praha 10, Uhfingves
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Dokumentace a skute¢nost

Udaje vyplyvajici z piedloZené dokumentace odpovidaji skutednostem zji§ténym pii prohlidce
ptedmétu ocenéni, poloha pozemkl se vSak nekryje s vybudovanou piijezdovou cestou, ktera
zajistuje piistup k pozemku parc.¢. 63/16.

Mistopis

Ocetiované pozemky jsou situovany na jihovychodni hranici Hlavniho mésta Prahy, ve slepé Casti
ulice K Uhfinévsi, ve vzdalenosti cca 20 km jihovychodne od centra mésta. Okolni zastavbu tvofi
objekty star§ich rodinnych domt obdobného typu a stafi, v misté je uloZen vetejny vodovod,
vetejnad kanalizace a vefejna el. sit’, ptistup z vefejné komunikace je k pozemklim zajistén pies
pozemek manipulaéni plochy parc.¢. 67/7 ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy, nejblizsi zastavka
vefejné dopravy (autobus MHD) se nachdzi ve vzdalenosti cca 300 m od oceflovaného objektu, v
misté se nachazi pouze omezena ob¢anska vybavenost, jako je ufad MC, sluzebna PCR, hiisté a
matetska Skola.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha ostatni plocha O orn4 plda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: O RD O byty O rekr.objekt ™ garaze & jiné
Okoli: X bytova zéna O pramyslova zona O nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: O/0voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. O/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O zeleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice I. tf. silnice IL,IILtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

parc.¢. 67/7 ostatni plocha, manipula¢ni plocha, Hlavni mésto Praha

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o dva na sebe navazujici t€émét rovinné pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu
pozemku ostatni plocha, manipulaéni plocha, které jsou k datu ocenéni ziejmé bez pravniho diivodu
uzivany jako sou¢ést oplocené pastviny domacich zvifat. a z mensi ¢asti (cca 15 m?) jako soucast
pristupové cesty k pozemku parc.c. 63/16. Podle platného uzemniho planu jsou oba pozemky
soucasti tzemi nachazejictho se v plochach SV (plochy vieobecné smisené), a z tohoto diivodu maji
pozzemky potencidl k jejich vyuziti v souladu s timto zafazenim. Vymeéra obou pozemki ¢ini 161
m’.




Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Piistup k nemovité véci je zajistén pfimo z veiejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodng / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

P S T




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Cena zjisténa podle cenového predpisu

Nézev pfedmétu ocenéni: Pozemky parc.¢. 67/9 a 68/9 v k.u. Kralovice
Adresa pfedmé&tu ocenéni: ul. K Uhtingvsi
104 00 Praha, Kralovice
LV: 14
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Kralovice
Pocet obyvatel: 1324277

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 5 272,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakond ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢ 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢&. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji n€ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢ P,

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ \Y 0,00

soucasti je stavba (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 11 0,00
uzemi - v okoli objektu je izemnim planem ptedpokladana
vystavba objekt(i bydleni (OB-A)

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

6. Povodnioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni Gzemi lazenskych [ 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili - obce s vyznamnymi turistickymi
cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna | 1,15
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)




V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
N

Index trhu It =Pg*P;*Pg* Po* (1 + Z P)) = 1,449

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

Index trhu Ir=Peg* Py *Pg*Po*(1+ Z P = 1,000

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidentni stavby v ostatnich obeich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢ P

1. Druh a tG&el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku - obytné domy

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: [ 0,04
Rezidenéni zéstavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot) IV -0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: II -0,10

Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci - elektfina,
vodovod a kanalizace

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je Il -0,01
gastedné dostupna obc¢anska vybavenost obee

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci,  VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,06

$patné dostupnost centra obce - nejblizsi zastavka MHD ve
vzdalenosti cca 250 m se zhorSenou dostupnosti do centra mésta
8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuzitelnosti: Vyhodna — [1I 0,04
moznost komeréniho vyuziti - moZnost vyuziti pozemku v souladu
s UP (plochy SV)

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivi - bez dal3ich vlivl [1 0,00

¥
Index polohy Ip=P *(1+3 P)=10,840
i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
&. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,217

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,840




1. Pozemky
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,840

Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost 1 -0,03
- omezujici jeho vyuziti - velikost a tvar neumoziluji samostatné
vyuziti k vystavbeé

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
véetné - ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky III 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a [ 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi - bez dalSich vlivl II 0,00

6

Index omezujicich vliva lo=1+> Pi=0,970
1=1

Celkovy index I =11 * I * [p = 1,000 * 0,970 * 0,840 = 0,815

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Z[alléé' /rcnezr]la Index  Koef. Lfgc ;E{l]a
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho plinu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 5272,- 0,815 0,300  1289,00
e Nézev Parcelni Vy’mzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m?] [K¢E/m”| [K¢E]
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha — 67/9 77 1 289,00 99 253.-
manipulaéni plocha
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha — 68/9 84 1 289,00 108 276,-
manipula¢ni plocha
Stavebni pozemky - celkem 161 207 529,-
Pozemky - zjisténa cena celkem - 207 529,- K¢




Obvykla cena

1. Porovnavaci hodnota

Ocenovani nemovita véc
Plocha pozemkii: 161,00 m*
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Objekt Kut’dkovska 68
Lokalita: Praha, Kralovice
Pozemek: 3 087,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Datum realizace prodeje - KS ze dne 29.9.2020 1,08 Zdroj: V-4147/2020-407
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost a tvar pozemku — samostatné vyuziti 0,80
Cena [K(] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
9 120 000 3087 2954 0,86 2 540
Nazev: Objekt Nedvézi u Ri¢an
Lokalita: Praha, Nedvézi
Pozemek: 10 375,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Datum realizace prodeje - KS ze dne 29.1.2021 1,04 Zdroj: V-3775/2020-407
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost a tvar pozemku — samostatné vyuziti 0,80
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
20 520 000 10 375 1978 0,83 1 642
Nazev: Objekt K Pitkoviciim 14
Lokalita: Praha, Benice ',
Pozemek: 4 474,00 m>
Pouzité koeficienty:
K1 Datum realizace prodeje - KS ze dne 24.6.2020 1,11 Zdroj: V-472/2019-407
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost a tvar pozemku — samostatné vyuziti 0,80
Cena [K(¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
9332 000 4 474 2 086 0,89 1 857

- 10 -




Nazev: Objekt Masarykovo namésti 32
Lokalita: Skvorec
Pozemek: 6 297,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Datum realizace prodeje - KS ze dne 21.10.2020 1,07

K2 Poloha - vyrazné lepsi 1,20
K3 Velikost a tvar pozemku — samostatné vyuziti 0,80
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena
[m?] [K&/m?]
12 500 000 6297 1 985

Zdroj: V-1401/2018-407

Celkovy koef. Upr. jedn. cena
Kc [K&/m?]
1,03 2 045

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérn4 jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

1 642 K&/m?
2 021 K&/m?
2 540 K&/m?

e’ Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ vyméry pozemku
Primérn4 jednotkova cena
Vyméra pozemku

Vysledna porovnavaci hodnota

2 021 K¢&/m?
161,00 m?

325 381 K¢

= [l




4.2. Vysledky analyzy dat

Cena zjisténa podle cenového predpisu:

1. Pozemky 207 529,- K¢
Cena zjiSténa podle cenového pFedpisu - celkem: 207 529,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
207 530 K¢

slovy: Dvéstésedmtisicpétsettiicet K&

Obvykla cena
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci hodnota 325 381,- K¢
Obvykla cena
325 000 K¢

slovy: Ttistadvacetpéttisic K&

[ ool
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkdl analyzy

Pro ocenéni byla pouZita porovndvaci metoda na bazi pfimého porovnani, ktera nejlépe ukazuje na
realné postaveni oceflované nemovitosti na soucasném trhu v daném segmentu. S ohledem na
zatazeni pozemkl do ploch vSeobecné smiSenych byly pozemky ocenény v souladu s timto
zplsobem vyuziti, jako pozemky, které maji potencial byt souéasti budouciho projektu vystavby.

Trh v oblasti obdobnych pozemk® v dané lokalit¢ prakticky neexistuje, protoZze pozemky této
vyméry a tvaru se zpravidla neobchoduji samostatné, ale spole¢né s vétSimi navazujicimi pozemky,
a z tohoto diivodu byly pro ocenéni vyuZity objekty s obdobnym potencidlem budouciho vyuziti.
Vyhodou oceriovanych pozemk je jejich poloha v klidné ¢asti na okraji Hlavniho mésta Prahy a
skute€nost, Ze jsou souédsti uzemi nachazejiciho se v plochdch SV s potencidlnim vyuzitim v
souladu s timto zarazenim a skute¢nost, Ze pfi stavajicim vyuziti maji oba pozemky potencial byt
alternativni pristupovou cestou k sousednimu objektu, naopak nevyhodou je skute¢nost, Ze pfi
stdvajicim vyuZiti nenavazuji na fakticky pfijezd k sousednimu objektu, tzn. Ze pro toto vyuziti by
bylo nutné provést na sousednim objektu uréité stavebni apravy (ubourani ¢asti zdéného plotu a
osazeni vrat).

Po pravni strance nejsou pozemky zatizeny zadnymi pravnimi povinnostmi, ptistup k pozemkim z
vefejné komunikace je zajistén pies pozemek manipulaéni plochy ve vlastnictvi Hlavniho mésta
Prahy, pozemky jsou k datu ocenéni ziejmé bez pravniho diivodu uzivany k zemédélskym uéeltim.,
Hodnota pozemki neni dotena zadnymi negativnimi vlivy Zivotniho prostiedi a ani nebyly zjistény
zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, Ze by pozemky vykazovaly rizika tohoto charakteru pro
své okoli.

Rozdil mezi obvyklou cenou a cenou zjisténou podle cenového predpisu je v tomto pifpadé dan
zejména odliSnym metodologickym piistupem, kdy zatimco odhad obvyklé ceny je zaloZen na tzv.
pfimém porovnani, které vychdzi pfimo z cenovych ddaji realizovanych na trhu, a ma tak pfimou
navaznost na aktualni situaci v daném segmentu trhu, urceni ceny zjisténé podle cenového piedpisu
vychézi v tomto pfipadé€ z tzv. nepiimého porovnani, jehoz spolehlivost je diky vyuzZiti statistickych
udajl z minulych let oproti pfimému porovnani nesrovnatelné niZsi.




6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je odhad zjisténé ceny a obvyklé ceny pozemkii parc.¢. 67/9 o vyméte 77 m” -
ostatni plocha, manipula¢ni plocha, a parc.c. 68/9 o vyméfe 84 m? - ostatni plocha, manipulaéni

plocha, zapsanych na LV €. 14 pro katastralni uzemi Kralovice, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha.

6.2. Odpovéd’

S ohledem na shora uvedené skute¢nosti odhaduje znalec a obvyklou cenu pozemka parc.¢. 67/9 a
68/9 v katastralnim uzemi Kralovice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, v souladu s jejich
porovnavaci hodnotou. Nize uvedena obvykla cena ani cena zji$téna nezahrnuji slozku DPH.

CENA ZJISTENA PODLE CENOVEHO PREDPISU 207 530 K¢&

slovy: Ttistadvacetpéttisic K&

OBVYKLA CENA 325 000 K&

slovy: Ttistadvacetpéttisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Vzhledem k tomu, Ze pro odhad obvyklé ceny pozemki byly pouZity cenové udaje o prodeji
objektl, které jsou jak z pohledu polohy, tak z pohledu zptisobu potencidlu vyuziti srovnatelné s
objektem, k némuz mohou ocenlované pozemky tvofit pfistupovou cestu, popf. mohou byt vyuzity
jako soutast obdobného tizemi pro vystavbu, z databaze Ceského zemémeiicského a katastralniho
ufadu, jejichz prodej byl realizovan v letech 2020 — 2021, lze z tohoto pohledu povazovat
odhadnutou obvyklou cenu za pomérné spolehlivou. Spolehlivost obvyklé ceny vsak ponékud
snizuje skutecnost, ze pifedmétem ocenéni jsou specifické pozemky, pro jejichZz porovnévaci
analyzu nebyly nalezeny zadné pfimo porovnatelné pozemky se srovnatelnymi parametry a
potencialem vyuziti.

-14 -




SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace 1
Informace o pozemcich na LV ¢&. 14 ze dne 6.6.2021 2
Snimek z katastralni mapy ze dne 6.6.2021 1

Mapa oblasti z izemniho planu Hlavniho mésta Prahy véetné legendy a regulativi 3
vyuZiti ploch
Udaje o dosazenych cenach nemovitosti z katastru nemovitosti ze dne 6.6.2021 4

Odmeéna nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu nakladt uétuji dokladem ¢. 2097-111/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 1.12.2010 pod &.j. Spr 1143/2010, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., v
platném znéni a v souladu s timto ustanovenim zdkona znalec prohlaluje, Ze si je védom vsech
nésledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2097-111/2021 znaleckého deniku.

V Plzni 6.6.2021

wared
S o 18
T W«
JUDr. Karel Mo$na
Jasanova 345/16
326 00 Plzen
telefon: 777651711

e-mail: karel.mosna@seznam.cz




PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
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6.6.2021

I- Parcelni cislo:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo LV
Vyméra [m?]:

Typ parcely:
| Mapovy list:
Ur&eni vymeéry:

ZpUsob vyuziti:

Druh pozemku:

| Viastnické pravo

. . _
Nazev

Seznam BPEJ

68/9

Informace o pozemkuy | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Praha [554782)d

Krélovice [672629]

14
84

Parcela katastru nemovitosti

Graficky nebo v digitalizované mapé
manipulacni plocha

ostatni plocha

%‘lastnici, jini opravnéni

Zpusob ochrany nemovitosti

pam. zéna - budova, pozemek v pamétkové z6né

Parcela neméa evidované BPEJ.

|Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Iné zapisy

(Typ

| Zména vymér obnovou operétu

«* Rizeni, v rdmci kterych byt k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

’ Vyzkumny Gstav Zivocidné vyroby, v. v. i, PFatelstvi 815/109, Uhfinéves, 10400 Praha 10

{\1.968

10 20\ 30 eie0 56

Podil

Nemovltostje v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti ¢R vykonava Katastralni Ufad pro hlavni mésto
brahy, Katastralni pracoviété Praha™

brazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 06.06.2021 2300,

b . _—
2004 - 2021 Cesky urad zemémeéiicky a katastralni

Verze 6.1.0 b5 [WWW6]

gps:”“ahIizenidokn.cuzk.cz!ZobrazObiekl-aSPX?G“CWPin=K207YoLsszFKPYiPZOBH_BTﬂJQx25UA24zRHobXTIfGniPOszu_ItEGthZGSv... 11




6. 6.2021 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelﬁf .éislo: 67/97 o
Obec: Praha [554782]%
Katastralni tzemi: Kralovice [672629]

| Cislo LV: 14
Vyméra [m?]: 77
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
ZpUsob vyuZziti: manipulacni plocha
Druh pozemku: ostatni plocha

@‘lastnici, jini opravnéni
| Viastrické prévo - - - Podil

Vyzkumny Ustav Zivo&igné vyroby, v. v. i,, Pratelstvi 815/109, Uhfinéves, 10400 Praha 10

Zplisob ochrany nemovitosti

[ Nazev

Y

' pam. zéna - budova, pozemek v pamétkové zéné
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

' Jiné zapisy

Typ

Zména vymér obnovou operétu

w” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsin cenovy Gdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlayni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha™

Zobrazené Lljd-a_j-e- méj-i_i'n_fo_r?ﬁatmi charakter. Platnost dat k 06.06.2021 23:00.

© 2004 - 2021 (esky Gfad zememeficky a katastralnic? Verze 6.1.0 bS [WWW6)

httDS:lInahIizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=3thquva506mRCt0L46aIthL7ZUCONXfBjIOT5e_keh9Y6UpnNm2mXOKsDBO$a... 171




6. 6. 2021

e

Nahlizeni do katastru nemovitosti (standard) Tisk - Os :78ms, 149 prvka.
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Mapa oblasti z izemniho planu Hlavniho mésta Prahy

ZAVAZNE PRVKY

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

OBYTNE

CISTE OBYTNE

VSEOBECNLE OBY NI

VSEOBECNE SMISENE

w
s
ox
™
4
-

SMISENE MESTSKEHO JADRA



¢)

Pfipustné vyuZiti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech.

Mimozkolnf zafizeni pro déti a mladez, Skoly, tkolska a ostatni vzdelavaci zaFizeni, kulturni zafizeni,
cirkevni zafizenf, zdravotnicka zafizeni, zafizenf socialnich sluzeb, mala ubytovaci zafizeni, drobna
nerusici vyroba a sluzby, veterinarni saFizeni a administrativa v ramci staveb pro bydlenf, sportovni

2afizeni, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepfevysujici 2000 m?, zafizeni
verejného stravovani.

Drobné vodni plochy, zelefi, cyklisticke stezky, p&si komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plo3na
saFizeni technické infrastruktury v nezbytn@ nutném rozsahu a liniova vedent technické infrastruktury.
Podminéné pfipustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a piipustnym vyuZitim lze umistit: parkovaci a odstavné
plochy, garaZe pro osobnf automohily.

Dale lze umistit: vysokoskolska zafizeni, stavby pro veFejnou spravu mésta, hygienické stanice, zafizent
zichranného bezpetnostniho systému, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
nepfevysujici 20 000 m2, ubytovacf zafizeni, stavby a plochy pro administrativu, malé sbérné dvory,
shérny surovin, parkovisté P+R, garaze, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisti a opraven jako
nedilnou &ast garazi a polyfunkEnich objektd, stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID, zahradnictvi.

Pro podminéné pfipustné vyuZitf plati, Ze nedojde ke snizeni kvality prostfedia pohody bydleni a jinému
nehodnoceni nebo ohroZeni vyuZitelnosti dotenych pozemkd.

Nepfipustné vyuZiti:

Nepfipustné je vyuZiti neslutitelné s hlavnim a pFipustnym vyuZitim, které je v rozporu s charakterem
lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zplsobem v rozporu's cili a dkoly Gzemniho
plénovéni.

(2) PLOCHY SMISENE

2a) SV - vSeobecné smisené

Hlavni vyuZiti:

Plochy pro umisténi polyfunk&nich staveb nebo kombinaci monofunké&nich staveb pro bydleni,
obchod, administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport a sluzby, pfi ‘__zachovém’
polyfunk&nosti Gizemi.

Pfipustné vyuZiti:

Polyfunkénf stavby pro bydlenia obzanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim, s prevazujici funkci od
2. nadzemniho podlaZi vyse (napf. bydleni &i administrativa v piipadé vertikalniho funkéniho Elenéni
s obchodnim parterem), obchodni safizeni s celkovou hrubou podlaZni plochou nepfevy3ujici 8 000 m?,
stavby pro administrativu, kulturnf a zabavni zafizenf, 3koly, Skolska a ostatni vzdélavaci a vysokoskolska
satizeni, mimogkolnf zafizenf pro déti a mladeZ, zdravotnicka zafizeni, zafizeni socialnich sluZeb, zarizeni
verejného stravovanti, ubytovaci zafizent, cirkevni zaFizeni, stavby pro vefejnou spravu, sportovni zafizen,
drobné nerusici vyroba a sluzby, hygienicke stanice, veterinarni zafizeni v ramci polyfunkénich staveb a
staveb pro bydleni, Eerpaci stanice pohonnych hmot bez servisil a opraven jako nedilné Cast garazi
a polyfunkgnich objekt, stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID, malé shérné dvory. .

Drobné vodni plochy, zelefi, cyklisticke stezky, pgsf komunikace a prostory, komunikace vozidlové,

plo3na zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutnem rozsahu a liniovd vedeni technické
infrastruktury.

Parkovacf a odstavné plochy, garaie.




Podminéné pfipustné vyuZiti:

Monofunkéni stavby pro bydleni nebo ob&anské vybaveni v souladu s hlavnim vyuZitim v odivodnénych
pfipadech, s pFihlédnutim k charakteru vefejného prostranstvi a Gzemi definovanémuv UAP. Vicettelova
za¥izent pro kulturu, zabavu a sport, obchodnf zaFizeni s celkovou hrubou podlaZni plochou nepfevy3ujici
20 000 m?, zafizeni zachranného bezpetnostniho systému, veterinarn zafizeni, parkovisté P+R, Cerpaci
stanice pohonnych hmot, dvory pro (drzbu pozemnich komunikacf, sbérné dvory, shérny surovin,
zahradnictvi, stavby pro drobnou péstitelskou innost a chovatelstvi.

Pro podminéné p¥ipustné vyuZiti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuZitelnosti dotéenych
pozemkd.

Nepfipustné vyuZiti:

Nepiipustné je vyuZiti neslutitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZitim, které je v rozporu s charakterem
lokality a podminkami a limity v nf stanovenymi nebo je jinym zptisobem v rozporu s cili a Gikoly Gzemniho
pléanovéni.

2b) SM| - smiSené méstského jadra

Hlavni vyuZiti:

Smigené (kombinované) vyuZiti ploch v centralni Easti mésta a centrech méstskych ctvrti,
zejména obganské vybaveni a bydleni.

Pfipustné vyuZiti:

Stavby pro bydlenf, byty v nebytovych domech, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
neprevysujici 20 000 m2, zafizen{ vefejného stravovani, ubytovaci zaFizeni, stavby pro administrativu,
Zkoly, $kolska, vysoko3kolska a ostatni vzdélavaci zafizenf, mimoskolni zaffzeni pro déti a mladeZ,

sportovni, kulturnf, zabavni, cirkevni zafizeni, zafizeni zdravotnicka a sociélnich sluZeb, stavby pro
vefejnou spravu, nerusici sluzby, zafizenf a plochy pro provoz PID.

v 2

Drobné vodni plochy, zelef, cyklistické stezky, p&3i komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plo3na
2afizent technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniové vedenf technické infrastruktury.

Parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.

Podminéné pFipustné vyuZiti:

Monofunkeni stavby pro bydleni nebo obanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuZitim. Vicet¢elova
zafizenf pro kulturu, zébavu a sport, obchodni zafizeni s hrubou podlaZni plochou nepfevy3ujici 80 000
m?2, hygienické stanice, zafizenf zachranného bezpenostniho systému, drobné nerusicf vyroba, Cerpaci
stanice pohonnych hmot bez servisii a opraven jako nedilnd Cast garazi a polyfunkEnich objektd.

Veterinarni zafizeni v ramci polyfunkénich staveb a staveb pro bydleni a malé sbérné dvory
v piipadé, e posuzovany pozemek bezprostfedné sousedi s plochou SV a Ze nebude naru3ena
struktura souvisejictho tzemf.

Pro podmin&né pfipustné vyuZiti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuZitelnosti
dotéenych pozemka.

Nepfipustné vyuZiti:

Nepifpustné je vyuZiti neslufitelné s hlavnim a piipustnym vyuZitim, které je v rozporu
s charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jingm zplsobem v rozporu
s cili a Gkoly Gzemnfiho planovéni.
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Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti
Platnost k: 06.06.2021 14:55

yes: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
i uzemi: 672629 Krélovice

. . N

pzemek: 1871, LV 360 Soucést/ je stavba: Kralovice, é.p. 11, byt.dim
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 9.120.000,00 CZK

Listina, které je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smiouva kupni €. 733699 ze dne 29.09.2020. Pravni Géinky zapisu k okamziku 14.12.2020 V-76730/2020-101
10:57:29. Zapis proveden dne 08.01.2021.

Nemovitosti, u kterych do$lo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 197/1, LV 360 Soucasti je stavba: Kralovice, €.p. 11, byt.dam; 197/2, LV 360; 198/1, LV 360

Soucasti je stavba: Kralovice, €.p. 68, rod.dim; 198/7, LV 360; 198/8, LV 360; 209/1, LV 360;
209/29, LV 360; 209/30, LV 360

e~

tovil: VPUSER T Cesky ufad zeméméficky a katastralni - SCD 06.06.2021 15:14
strana 1
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Udaje o dosaZenych cenach nemovitosti podle nemovitosti
Platnost k: 06.06.2021 14:55

jres. CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
{. Uzeml: 702323 Nedvézi u Ri¢an
nzemek: 170, LV 166
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 20.520.000,00 CzZK
Listina, ktera je pfitazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitost Cislo fizeni

Smiouva kupni ze dne 29.01.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 03.02.2021 09:29:21. Zapis  V-B330/2021-101
proveden dne 02.03.2021,

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 165/3, LV 166; 170, LV 166; 171/1, LV 166 172, LV 166

' Cena za nemovitost/skupinu nemovitost/ 15.000.000,00 CzZK
© Listina, ktera je pfifazena Jjako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 29.03.2019. Pravni aginky zapisu k okamziku 08.04.2019 15:59:42. Zapis  V-22325/2019-101
proveden dne 06.05.2019,

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamzZiku zépisu podle listiny

pozemky: 165/3, LV 166; 170,LV 166, 171/1, LV 166; 172, LV 166
igil: vpaségm .Cegky afad zeméméiicky é kéf&étfélni - SCD. o OgTOéiEOEI_ISQIZ
strana 1

P




v —————

Udaje o dosaZenych cenach nemovitosti podle nemovitosti
Platnost k: 06.06.2021 14:55

res: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 654782 Praha
i, uzeml: 602582 Benice

pzemek:  226/1, LV 602
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 9.332.000,00 CzZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitost/ Cislo fizeni

Smiouva kupni ze dne 24.06.2020. Pravni u¢inky zapisu k okamziku 25.06.2020 09:32:25. Zapis  V-36430/2020-101
proveden dne 17.07.2020.

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okam3ziku zépisu podle listiny

pozemky: 159/5, LV 602; 224, LV 602 Soucast/ je stavba: Benice, &.p. 14, rod.dam; 226/1, LV 602
Cena za nemovitost/skupinu nemovitostf 13.900.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 05.06.2017. Pravni uéinky zapisu k okamziku 14.06.2017 16:32:18. Zapis V-44033/2017-101
proveden dne 12.07.2017.

Nemovitosti, u kterych doslo spole¢né ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zépisu podle listiny

pozemky: 159/53, LV 234; 159/54, LV 234; 224, LV 602 Soué&asti je stavba: Benice, &.p. 14, rod.dum:;
226/1, LV 602; 228/2, LV 234; 262/4,LV 234; 265/6, LV 234, 268/5, LV 234; 22711, LV 17;
225,LV 17, 227/2,LV 17

bzemek: 243, LV 42

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 8.300.000,00 CZK
Listina, které je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Q Smlouva kupni ze dne 14.02.2020. Pravni tu¢inky zapisu k okamziku 25.02.2020 13:03:54. Zapis V-11704/2020-101

proveden dne 19.03.2020.
Nemovitosti, u kterych do$lo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zépisu podle listiny

pozemky: 242,11V 42; 243,LV 42
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.990.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitost Cislo #zen!

Smiouva kupni ze dne 10.07.2017. Pravni uéinky zapisu k okamziku 17.07.2017 14:38:14. Zapis  V-51857/2017-101
proveden dne 08.08.2017.

Nemovitosti, u kterych do$lo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 242,V 42, 243,LV 42
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l Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti
Platnost k: 06.06.2021 15:15

fres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 538884 Skvorec
J, izem|: 762733 Skvorec

pzemek: 80, LV 950
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 500.000,00 EUR
Listina, ktera je pfifazena jako padklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizenf

Smlouva kupni ze dne 21.10.2020. Pravni Gé&inky zapisu k okamziku 26,10.2020 09:58:14. Zapis  V-14446/2020-209
proveden dne 24,11.2020.

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku z4pisu podle listiny

pozemky: St. 52, LV 950 Soucasti je stavba: Skvorec, €.p. 32, rod.dam; 80, LV 950; 81, LV 950
L
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