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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborné otazka zadavatele

Znaleckym Ukolem je odhad obvyklé ceny pozemkd parc.¢. 2993 o vymére 958 m2 - ostatni plocha,
ostatni komunikace, parc.C. 3040 o vyméfe 1929 m2 - ostatni plocha, ostatni komunikace, a parc.c.
3053 o vyméfe 78 m2 - ostatni plocha, ostatni komunikace, zaspanych na LV ¢ 5373, pozemku
parc.C. 3024 o vyméfe 226 m2 - ostatni plocha, ostatni komunikace, zapsaného na LV €. 2985, a
pozemku parc.C. 3066 o vymeére 975 m2 - ostatni plocha, ostatni komunikace, zapsaného na LV C.
3058 pro katastralni uzemi Zbraslav, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

1.2. Utel znaleckého posudku a baze hledané hodnoty

Odhad obvyklé ceny pozemkd pro ucely prevodu vlastnického prava, a z toho dlvodu je hledanou
bazi hodnoty obvykla cena k datu ocenéni, tedy k 30.4.2021.

Obvykla cena:

Obvyklou cenou se dle 82 odst.2 zdkona €. 151/1997 Sh., v platném znéni, rozumi cena, ktera by
byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvazuji
vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkoveé,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim 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 uri se ze sjednanych cen porovnanim.

S ohledem na ustanoveni 81c odst.1 vyhlasky €. 441/2013 Sh., ve znéni platném k datu zpracovani
znaleckého posudku, je znalec povinen spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni
hodnoty urdit i cenu zjisténou, a pfipadné rozdily v ocenéni nalezité odlvodnit, byla znalcem uréena
i cena zjiSténa.

Cena zjisténa dle platného cenového predpisu:

Cenou zjisténou dle platného cenového predpisu se rozumi cena, ktera je vypoctena podle pfedem
urcenych postupll a na zakladé predem urcenych zakladnich cen pozemki a staveb pro danou
lokalitu, s pouzitim prislusnych koeficientl zohledrujicich individualni vlastnosti ocefiované
nemovité véci. Cena zjisténa dle platného cenového predpisu je urcena pfedevsim pro fiskalni Gcely
a jeji vazba na aktualni situaci na trhu je vzhledem k vyuziti statistickych Gdajd z minulych let
problematicka.

1.3. SkuteCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéeru
znaleckého posudku

Objednatel nesdélil znalci Zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 30.4.2021.



2. VYCET PODKLADU
2.1. Popis postupu pri vybéru zdrojl dat

Znalec od objednatele obdrzel objednavku ze dne 14.4.2021, vypisy z katastru nemovitosti pro LV
. 5373, 2985 a 3058 a vypis z evidence komunikaci na pozemcich parc.¢. 2993 a 3040 v k.0.
Zbraslav. Dne 30.4.2021 provedl znalec prohlidku pozemkd a pofidil potfebnou fotodokumentaci, z
verejné dostupnych zdrojli znalec déle opatfil jako podklady snimek z katastralni mapy, Gzemni
plan Hlavniho mésta Prahy, Udaje o dosazenych cenach nemovitosti, odbornou literaturu a platny
cenovy predpis.

2.2. Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 5373 zedne 23.3.2021
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 2985 zedne 9.4.2021
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3058 zedne 9.4.2021
Snimek z katastralni mapy ze dne 14.5.2021

Uzemni plan Hlavniho mésta Prahy

Vypis z evidence komunikaci na pozemcich parc.¢. 2993 a 3040 v k.U. Zbraslav
Skute€nosti zjisténé pfi prohlidce pfedmétu ocenéni dne 30.4.2020
Fotodokumentace

Odborna literatura a platny cenovy predpis

10. Udaje o dosaZenych cenach pozemk{ z katastru nemovitosti

2.3. Verohodnost zdroje dat

Vzhledem k tomu, Ze jako zdroj dat pro ocenéni byla pouZita data ziskana z verejného rejstriku
www.cuzk.cz (vypis z katastru nemovitosti, snimek z katastralni mapy a Udaje o dosazenych cenach
nemovitosti), data ziskana z mapového portalu Hlavniho mésta Prahy (Uzemni plam Hlavniho mésta
Prahy) a skuteCnosti ziskané pfi prohlidce predmétu ocenéni, je mozné tato data povaZovat za
dostatecné vérohodna pro odhad obvyklé ceny.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat
Pro ziskani cenovych Udajl o realizovanych prodejich pozemk(l komunikaci byly pouzity cenové

Udaje z dalkového pristupu do katastru nemovitosti na strankadch www.cuzk.cz, kde byly vyhledany
transakce realizované v letech 2019 - 2020 v k.U. Zbraslav, Radotin a Modfany.

3.2. Popis postupu pii zpracovani dat

Vzhledem k tomu, Ze se jedné o specifické pozemky, jejichZ vyuZiti je vyrazné ovlivnéno pravem
verejného uzivani, bylo z celkového poctu 11 pozemkll komunikaci, resp. souboru pozemki
uzivanych jako komunikace, jejichZz prodej byl realizovan v letech 2019 - 2020, vybréno pro
porovnavaci analyzu 7 vzork( mistni komunikace s obdobnym zplisobem vyuziti.

3.3. VycCet sebranych nebo vytvorenych dat

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti
Vycet Gdajd o dosazenych cenach nemovitosti je uveden v pfiloze €. 7 tohoto znaleckého posudku

Vlastnické a evidencni Gdaje

Vzhledem velkému poétu spoluvlastnik(l nejsou vlastnické Gdaje uvedeny samostatné, ale pouze
v pfilohach €. 2 - 4 tohoto znaleckého posudku.

Mistopis

Ocefiované pozemky jsou situovany na severovychodnim okraji zastavéného Gzemi MC Praha -
Zbraslav, v Casti Zavist, v byvalé zahradkarské osadé. V pozemcich je uloZena pouze verejna el. sit,
nejblizsi zastavka verejné dopravy se nachézi ve vzdalenosti cca 50 - 300 m od ocefovaného
souboru pozemk(l. Méstska Gast Praha-Zbraslav je okrajovou ¢asti Hlavniho mésta Prahy, leZici na
jiznim okraji zastavéného Uzemi meésta vlevo od rychlostni komunikaci ve sméru do Dobfise a
Strakonic, pozemky se nachazi na pravém brehu feky Vltavy po pravé strané Komoranské ulice ve
sméru do centra.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha 0 ostatni plocha O orna plda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: O RD O byty O rekr.objekt O garaze 0 jiné
Okaoli: 0 bytova zona O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
PFipojky: 0O /0O voda O /Okanalizace O /0O plyn
ver. / vl 0O /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD 0 Zeleznice 0 autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): 0 dalnice/silnice I. tF. 0 silnicelLJIItF.
Poloha v obci: okrajova Cast - smiSena zastavba

Pfistup k pozemku 0 zpevnénad komunikace O nezpevnéna komunikace


http://www.cuzk.cz

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o soubor 5 pozemku evidovanych v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha
se zpusobem vyuziti ostatni komunikace zapsanych na LV ¢. 5373, 2985 a 5373. Z pfevazné Casti
jsou tyto pozemky uzivany jako komunikace pro motorovd vozidla s Castecné zpevnénym
Stérkovym povrchem, z mensi ¢asti jsou pak uzivany jako komunikace pro pesi s nezpevnénym
povrchem. Dle evidence komunikaci se jedna o nezarazenou komunikaci NN 463 typu vozovky bez
pilehlého chodniku, kter4 neni ve spravé MC Praha - Zbraslav. Z hlediska vlastnickych vztahd jsou
pozemky v podilovém spoluvlastnictvi vétsiho potu spoluvlastniku, ktefi jsou ziejmé téz vlastniky
objektt, k nimz tvofi oceniované pozemky piistupovou cestu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita vec je fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

Komentai: Pozemky jsou fadné zapsany v KN, pfistup k pozemkam je zajistén z vefejné
komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
Komentai: VSechny oceniované pozemky jsou situovany mimo zaplavoveé uzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentat: K podilu 1/58 na pozemku parc.€. 3066 vazne zastavni pravo smluvni a souvisejici
Zapisy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana




4, ZNALECKY POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Metody ocenéni a jejich aplikace

Odhad obvyklé ceny pozemk( porovnavaci metodou na bazi primého porovnani:

Porovnavaci pfistup vychazi z pfimé reflexe trhu a je zaloZen na predpokladu, Ze na hodnotu
nemovitosti Ize usuzovat z Urovné soucasné dosahovanych prodejnich cen obdobnych nemovitosti.
Porovnani se realizuje jak z hlediska moznosti vyuZiti pozemku, tak i z pohledu jeho ekonomického
efektu. Porovnavaci pfistup dava zpravidla nejpfesnéjSi obraz o skutecné realizovatelnych cenach
na trhu v konkrétnich podminkach a ukolem znalce je co nejvérnéji popsat vSechny cenotvorné
faktory ajejich pfinos k tvorbé vysledné trzni hodnoty.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ostatni plocha se
zplisobem vyuZiti ostatni komunikace, které jsou ke dni ocenéni uzivany jako mistni komunikace
pro motorova vozidla a pro pési zajiStujici pfistup a pfijezd k plvodnim rekreaénim chatam a k
nasledné postavenym rodinnym dom(m nachazejicim se v byvalé chatové osadé Zavist, ktera se dle
platného GUzemniho planu nachazi ke dni ocenéni v plochéach cCisté obytnych (OB-B) s hlavnim
vyuzitim pro bydleni, byly pro jejich ocenéni pouzity vzorky sedmi pozemkd komunikace (resp.
souboru pozemk{ komunikace) v katastralnim Gzemi Zbraslav, Radotin a Modrany, jejichZ prodej
byl realizovan v letech 2019 a 2020, a pro zohlednéni cenotvornych rozdilli mezi oceriovanym
pozemkem a porovnavanymi vzorky byly pouZzity nasledujici koeficienty:

Koeficient redukce pramene ceny
Tento koeficient zohlediuje v jakém €asovém obdobi byl prodej realizovan s tim, Ze se pfedpoklada
rocni rdst cen pozemk{ 0 5%

Koeficient velikosti pozemku
Tento koeficient zohlediuje vyrazny rozdil ve vymeére vzork( a oceriovanych pozemkd, ktery by
fadil tyto pozemky do jiného segmentu trhu

Koeficient polohy pozemku
Tento koeficient zohlediuje rozdil ve vzdalenosti od centra Prahy.

Koeficient dopravni dostupnosti
Tento koeficient zohlediuje pFistup z verejné komunikace pro motorova vozidla a pro pési

Koeficient moznosti zastavéni pozemku
Tento koeficient zohledriuje rozdil mezi ocefiovanych pozemkem a porovnavanym vzorkem z
hlediska jeho zafazeni v Uzemnim planu

Koeficient intenzity vyuZziti pozemku
Tento koeficient zohlediiuje moznost vyuZiti pozemku z pohledu jeho nejlepSiho a nejvyssiho
vyuZziti

Koeficient vybavenosti pozemku
Tento koeficient zohledriuje napojeni pozemkd, popF. moznost napojeni pozemkd na inzenyrské sité



Koeficient Gvahy zpracovatele ocenéni
Tento koeficient zohlediuje dalSi vySe neuvedené cenotvorné faktory

4.2. Ocenéni

Cena zjisténa podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Pozemky na LV €. 5373, 2985 a 3058 v k.U. Zbraslav
Adresa pfedmétu ocenéni: Zavist
156 00 Praha 5, Zbraslav
LV: 5323
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Zbraslav
PocCet obyvatel: 1324 277
Z&kladni cena stavebniho mku vyjmenované obce ZCv  5272,00 KE/m#t

Pozemky na LV €. 5373

Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zékladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
Il Mistni komunikace(l. az Ill. tfidy), drahy regionalni, drahy -0,20
specialni, vzletové a pfistavaci drahy letist' v délce do 1200 m
P2. Charakter a zastavénost Gzemi

Il V kat. uzemi mimo sidelni Casti obce v zastavéném Uzemi obce -0,05
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénympovrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

Il Bez dalSich vlivi 0,00
P5. Komercni vyuziti

I Bez moznosti komercniho vyuZiti 0,30

4
Uprava zakladni ceny pozemkd komunikaci I=P5*(1+2 Pi)=0,225
i=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

ek Z&Kl. cena - Upr. cena
Zatrideéni [K&/mZ] Koeficienty [K&/mZ]

8§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
84 odst. 3 5272,- 0,225 1,000 1 186,20



Parcelni  Vymeéra Jedn. cena Cena

Typ Nazev Gislo m2  [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 3 ostatni plocha, 2993 958  1186,20 1136 379,60
ostatni komunikace

§ 4 odst. 3 ostatni plocha, 3040 1929 118620 2288 179,80
ostatni komunikace

§ 4 odst. 3 ostatni plocha, 3053 78 1 186,20 92 523,60
ostatni komunikace

Ostatni stavebni pozemky - celkem 2 965 3 517 083,-

Cena zjisténa podle cenového predpisu - zjiSténa cena celkem 3 517 083,- K¢

Pozemek na LV ¢. 2985

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
I Mistni komunikace(l. az IIL. tfidy), drahy regiondlni, drahy -0,20
specialni, vzletové a pfistavaci drahy letist v délce do 1 200 m

P2. Charakter a zastavénost izemi

II 'V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném tizemi obce -0,05
P3. Povrchy

I  Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komeréni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemkd komunikaci I=Ps * (1+ > P;))=0,225

i=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiideéni Z[all<<lé. /r(;lez?a Koeficienty [Ellzré /f;?]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 5272,- 0,225 1,000 1 186,20
Typ Nézev Parcelni  Vymeéra Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha, 3024 226  1186,20 268 081,20
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 226 268 081,20

Cena zjisténa podle cenového predpisu - zjiSténa cena celkem 268 081,20 K¢
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Pozemek na LV ¢. 3058

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
I Mistni komunikace(l. az IIL. tfidy), drahy regiondlni, drahy -0,20
specialni, vzletové a pristavaci drahy letist v délce do 1 200 m

P2. Charakter a zastavénost izemi

II 'V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném tizemi obce -0,05
P3. Povrchy

I  Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komeréni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemkd komunikaci I=Ps *(1+> P;))=0,225

i=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiideéni Z[all<<lé. /r(;lezlja Koeficienty %%ré /(rfg]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 5272,- 0,225 1,000 1 186,20

Typ Nézev Parcelni  Vymeéra Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 3 ostatni plocha, 3066 975 1 186,20 1156 545.-

ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 975 1 156 545,-

Cena zjisténa podle cenového predpisu - zjiSténa cena celkem 1 156 545,- K¢



Obvykla cena
Pozemky na LV ¢. 5373
1. Porovnavaci hodnota pozemka

Prehled srovnatelnych pozemkd:

Néazev: Pozemky na LV €. 1707 pro k.0. Zbraslav
Lokalita: Praha 5
Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-25646/2020 1,00
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moZnost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelnd 1,00
Gvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravend JC.
[KE] [m2] JC [KE/m2] Kec [ KE/m213
3 150 000 1785 1764,71 1,00 1764,71
Néazev: Pozemek parc.€. 2911/2 v k.U. Zbraslav
Lokalita: Praha 5
Koeficienty:
redukce pramene ceny - VV-37088/2020 1,00
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
mozZnost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[KE] [m2] JC [KE/m2] KC [ KE/m2]
224 595 161 1 395,00 1,00 1 395,00
Néazev: Pozemky na LV €. 2711 pro k.U. Radotin
Lokalita: Praha 5
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-59086/2019 1,05
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moZnost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZziti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
Gvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravend JC.
[KE] [m2] JC [K&/m2] KC [ KE/m2]
5925 690 3249 1823,85 1,05 1915,04
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Nazev: Pozemek parc.¢. 941 v k.iu. Radotin
Lokalita: Praha S
Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-9751/2019 1,05
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
401 650 277 1 450,00 1,05 1522,50
Nazev: Podil 3/4 pozemku parc.¢. 3701 v k.i. Modrany
Lokalita: Praha 4
Popis: Celkovy vyméra pozemku je 632 m?
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-12673/2020 1,00
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC[K&/m?] Kc [ K&/m? ]
664 000 474 1 400,84 1,00 1 400,84
Nazev: Pozemky parc.¢. 3931/14 a 2877/26 v k.u. Modrany
Lokalita: Praha 4
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-50962/2019 1,05
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 826 000 1409 2 005,68 1,05 2 105,96
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Nazev: Pozemky parc.¢. 2511/11, 3977/5, 3977/6 a 3977/7 v k.i. Modrany
Lokalita: Praha 4

Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-46877/2019 1,05
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 989 000 1573 1900,19 1,05 1 995,20
Zjisténa pramérna jednotkova cena 1 728,46 K&/m?
Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ] [ Ké |
ostatni plocha, ostatni 2993 958 1 728,00 1 655 424
komunikace
ostatni plocha, ostatni 3040 1929 1 728,00 3333312
komunikace
ostatni plocha, ostatni 3053 78 1 728,00 134 784
komunikace
Celkova vyméra pozemku 2965 Porovnavaci hodnota celkem 5123 520

Pozemek na LV ¢. 2985

1. Porovnavaci hodnota pozemku

Pi‘ehled srovnatelnych pozemku:

Nazev: Pozemky na LV ¢. 1707 pro k.i. Zbraslav
Lokalita: Praha 5

Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-25646/2020 1,00

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

3 150 000 1785 176471 1,00 1764,71
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Nazev: Pozemek parc.¢. 2911/2 v k.i. Zbraslav
Lokalita: Praha S
Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-37088/2020 1,00
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
224 595 161 1 395,00 1,00 1 395,00
Nazev: Pozemky na LV ¢&. 2711 pro k.u. Radotin
Lokalita: Praha 5
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-59086/2019 1,05
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC[K¢&/m?] Kc [ K&/m? ]
5925 690 3249 1 823,85 1,05 1 915,04
Nazev: Pozemek parc.¢. 941 v k.iu. Radotin
Lokalita: Praha 5
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-9751/2019 1,05
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[KE] [ m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
401 650 277 1 450,00 1,05 1522,50
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Nazev: Podil 3/4 pozemku parc.¢. 3701 v k.a. Modrany
Lokalita: Praha 4

Popis: Celkovy vyméra pozemku je 632 m?

Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-12673/2020 1,00

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

664 000 474 1 400,84 1,00 1 400,84

Nazev: Pozemky parc.¢. 3931/14 a 2877/26 v k.u. Modrany
Lokalita: Praha 4

Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-50962/2019 1,05

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC[K¢&/m?] Kc [ K&/m? ]

2 826 000 1409 2 005,68 1,05 2 105,96

Nazev: Pozemky parc.¢. 2511/11, 3977/5, 3977/6 a 3977/7 v k.i. Modrany
Lokalita: Praha 4

Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-46877/2019 1,05

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

2 989 000 1573 1 900,19 1,05 1 995,20
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Zjisténa pramérna jednotkova cena 1 728,46 K&/m?

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ K¢
ostatni plocha, ostatni 3024 226 1 728,00 390 528
komunikace
Vyméra pozemku 226 Porovnavaci hodnota pozemku 390 528

Pozemek na LV ¢. 3058

1. Porovnavaci hodnota pozemku

Pi‘ehled srovnatelnych pozemku:

Nazev: Pozemky na LV &. 1707 pro k.u. Zbraslav
Lokalita: Praha5

Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-25646/2020 1,00

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - komunikace 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC[K¢&/m?] Kc [ K&/m? ]

3 150 000 1785 176471 1,00 1764,71

Nazev: Pozemek parc.¢. 2911/2 v k.0. Zbraslav
Lokalita: Praha 5

Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-37088/2020 1,00

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

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

224 595 161 1 395,00 1,00 1 395,00
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Nazev: Pozemky na LV ¢&. 2711 pro k.u. Radotin
Lokalita: Praha S
Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-59086/2019 1,05
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
5925 690 3249 1 823,85 1,05 1 915,04
Nazev: Pozemek parc.¢. 941 v k.. Radotin
Lokalita: Praha 5
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-9751/2019 1,05
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC[K¢&/m?] Kc [ K&/m? ]
401 650 277 1 450,00 1,05 1522,50
Nazev: Podil 3/4 pozemku parc.¢. 3701 v k.a. Modrany
Lokalita: Praha 4
Popis: Celkovy vyméra pozemku je 632 m?
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-12673/2020 1,00
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
664 000 474 1 400,84 1,00 1 400,84
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Nazev: Pozemky parc.¢. 3931/14 a 2877/26 v k.u. Modrany
Lokalita: Praha 4

Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-50962/2019 1,05

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

2 826 000 1409 2 005,68 1,05 2 105,96

Nazev: Pozemky parc.¢. 2511/11, 3977/5, 3977/6 a 3977/7 v k.i. Modrany
Lokalita: Praha 4

Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-46877/2019 1,05
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC[K¢&/m?] Kc [ K&/m? ]
2 989 000 1573 1 900,19 1,05 1 995,20
Zjisténa prumérna jednotkova cena 1 728,46 K&/m?
Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ Ké ]
ostatni plocha, ostatni 3066 975 1 728,00 1 684 800
komunikace
Vyméra pozemku 975  Porovnavaci hodnota pozemku 1 684 800
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4.3. Vysledky analyzy dat

Cena zjisténa podle cenového predpisu:

Pozemky na LV €. 5373
1 Cena zjisténa podle cenového predpisu
Pozemky na LV €. 5373 - celkem:

Pozemek na LV €. 2985
1 Cena zjisténa podle cenového predpisu
Pozemek na LV €. 2985 - celkem:

Pozemek na LV C. 3058
1 Cena zjisténa podle cenového predpisu
Pozemek na LV €. 3058 - celkem:

Vyslednéa cena - celkem:

Cena zjisténa dle

3517 083,- K¢
3517 083,- KC

268 081,- K¢
268 081,- KC

1156 545,- K&
1 156 545,- K¢

4941 709,- KC

cenového predpisu

4941 710 KC

slovy: Ctyfimilionydevétsetétyficetjednatisicsedmsetdeset K&

Obvykla cena:

Pozemky na LV €. 5373

1. Porovnéavaci hodnota pozemkd
1.1. Pozemky ostatni komunikace

Pozemek na LV €. 2985

1. Porovnavaci hodnota pozemku
1.1. Pozemek ostatni komunikace

Pozemek na LV €. 3058

1. Porovnavaci hodnota pozemku
1.1. Pozemek ostatni komunikace

Porovnavaci hodnota pozemk celkem

5 123 520,- KC

390 528,- K¢

1684 800,- KC

7 198 848 K¢

Obvykla cena

7 198

848 KC

slovy: SedmmilionljednostodevadesatosmtisicosmsetCtyricetosm K¢
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5. ODUVODNENI
5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Pfedmétem ocenéni je celkem 5 pozemk{ evidovanych v katastru nemovitosti jako ostatni
komunikace nachazejici se v Casti Zavist, které jsou ke dni ocenéni uZivany jako nezafazena
obsluzna komunikace zajistujici pfistup k rekreacnim chatdm a rodinnym domkdm. Tento zpUsob
vyuziti je také v souladu s principem jejich nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti. Pro ocenéni pozemkd
byla proto pouZita porovnavaci metoda na béazi pfimého porovnani s pouzitim 7 vzorkd pozemkd
komunikaci v k.0. Zbraslav, Radotin a Modfany, jejichZz prodej byl realizovan v letech 2019 -
2020.

Z vysledkl porovnavaci analyzy je patrné pomérné Siroké cenové pasmo v rozmezi od cca 1.400 do
cca 2.000 K¢, v némz se realizoval prodej pozemkid komunikaci v letech 2019 - 2020, cozZ je
v tomto pFipadé dano zejména polohou a obdobim, v némz byl konkrétni prodej realizovan.

Po préavni strance jsou pozemky v podilovém spoluvlastnictvi, pozemky nejsou zatizeny Zadnymi
pravnimi vadami, jsou evidovany jako tzv. nezafazené komunikace, které nejsou ve spravé MC
Praha - Zbraslav, a ke dni ocenéni jsou tyto pozemky uZivany jako pfistupovd komunikace k
pozemk(m, jejichZz souCasti jsou rekreacni chaty a rodinné domy. Pozemky nejsou dotéeny
Zadnymi negativnimi vlivy Zivotniho prostfedi, ani pozemky samy nepredstavuji Zadna rizika
tohoto charakteru pro sve okoli.

Rozdil mezi obvyklou cenou a cenou zjisténou je dan zejména odliSnym metodologickym
pfistupem, kdyZ zatimco odhad obvyklé ceny je zaloZen na tzv. pfimém porovnani, které je obecné
vychazi z tzv. nepfimého porovnéni, jehoz spolehlivost je oproti pfimému porovnani nesrovnatelné
nizsi. Navic cena zjisténa vychazi ze statistickych Gdajdi o cenach z roku 2019, coZ vyslednou
hodnotu pomérné vyrazné zkresluje.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborne otazky

Znaleckym Ukolem je odhad obvyklé ceny pozemkd parc.¢. 2993 o vymére 958 m2 - ostatni plocha,
ostatni komunikace, parc.C. 3040 o vymére 1929 m2 - ostatni plocha, ostatni komunikace, a parc.C.
3053 o0 vyméfe 78 m2 - ostatni plocha, ostatni komunikace, zaspanych na LV ¢ 5373, pozemku
parc.C. 3024 o vymeére 226 m2 - ostatni plocha, ostatni komunikace, zapsaného na LV €. 2985, a
pozemku parc.C. 3066 o vymeére 975 m2 - ostatni plocha, ostatni komunikace, zapsaného na LV C.
3058 pro katastralni uzemi Zbraslav, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

6.2. Odpoved

S ohledem na shora uvedené skutec¢nosti odhaduje znalec celkovou obvyklou cenu pozemkd parc.c.
2993 o vyméfe 958 m2 - ostatni plocha, ostatni komunikace, parc.C. 3040 o vymeére 1929 m2 -
ostatni plocha, ostatni komunikace, a parc.C. 3053 o vyméfe 78 m2 - ostatni plocha, ostatni
komunikace, zaspanych na LV €. 5373, pozemku parc.C. 3024 o vymére 226 m2 - ostatni plocha,
ostatni komunikace, zapsaného na LV €. 2985, a pozemku parc.C. 3066 0 vymére 975 m2 - ostatni
plocha, ostatni komunikace, zapsaného na LV €. 3058 pro katastralni Uzemi Zbraslav, obec Praha,
okres Hlavni mésto Praha, v souladu sjejich porovnavaci hodnotou stim, Ze tato obvykla cena
nezahrnuje sloZzku DPH.

OBVYKLA CENA 7 198 848 K¢
slovy: Sedmmilionljednostodevadesatosmtisicosmsetétyncetosm K¢

6.3. Podminky spravnosti zaveru, pripadné skutecnosti snizujicijeho
presnost

Spolehlivost odhadu obvyklé ceny je dana zejména mnozstvim a kvalitou ziskanych dat o
realizovanych prodejich srovnatelnych pozemk( v dané lokalité. VVzhledem k tomu, Ze zdrojem dat
0 porovnavanych pozemcich je dalkovy pfistup do katastru nemovitosti a Uzemni plan Hlavniho

meésta Prahy, tedy zdroje s vysokou spolehlivosti, 1ze konstatovat, Ze spolehlivost odhadu obvyklé
ceny oceriovanych pozemkd je pomérné vysoka aje imérna shora uvedenym skute¢nostem.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Fotodokumentace 2
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 5373 ze dne 23.3.2021 n
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3058 ze dne 9.4.2021 10
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 2985 ze dne 9.4.2021 10
Snimek z katastralni mapy ze dne 14.5.2021 1
Mapa oblasti z uzemniho planu Hlavniho mésta Prahy vCetné legendy 1
Udaje o dosazenych cenach nemovitych véci ze dne 4.12.2020 3

Odména nebo nahrada nakladd
Odmeéna byla sjednana jako smluvni a G¢tuji ji dokladem €. 2066-080/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zakona €. 99/1963 Sh., v
platném znéni a v souladu s timto ustanovenim zakona znalec prohlaSuje, Ze si je védom vSech
nasledk( védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. ¢. 2066-080/2021 znaleckého deniku.

V Plzni 6.5.2021

JUDr. Karel Mosna

telefon:
e-mail: 1
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