ZNALECKY POSUDEK

c¢islo polozky: 2066-080/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Pozemky parc.€. 2993, 3040, 3053, 3024 a 3066 v katastrdlnim Gzemi Zbraslav, obec Praha, okres
Hlavni mésto Praha

Znalec: JUDr. Karel Mosna
Adresa: ]
Zadavatel: Méstska ¢ast Praha - Zbraslav
Adresa; Zbraslavské namésti 464, 156 00 Praha 5 - Zbraslav
OBVYKLA CENA 7 198 848 K¢
Pocet stran: 21 stran posudku + 39 stran pifloh Pocet vyhotoveni: 3

Podle stavu ke dni: 30.4.2021 Vyhotoveno: V Plzni 14.5.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je odhad obvyklé ceny pozemki parc.¢. 2993 o vyméie 958 m? - ostatni plocha,
ostatni komunikace, parc.¢. 3040 o vyméie 1929 m? - ostatni plocha, ostatni komunikace, a parc.é.
3053 o vyméfe 78 m? - ostatni plocha, ostatni komunikace, zaspanych na LV & 5373, pozemku
parc.¢. 3024 o vyméie 226 m? - ostatni plocha, ostatni komunikace, zapsaného na LV &. 2985, a
pozemku parc.¢. 3066 o vyméte 975 m? - ostatni plocha, ostatni komunikace, zapsaného na LV ¢.
3058 pro katastralni uzemi Zbraslav, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

1.2. Uéel znaleckého posudku a baze hledané hodnoty

Odhad obvyklé ceny pozemkt pro ucely pirevodu vlastnického prava, a z toho diivodu je hledanou
bazi hodnoty obvykla cena k datu ocenéni, tedy k 30.4.2021.

Obvykla cena:

Obvyklou cenou se dle §2 odst.2 zédkona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni, rozumi cena, kterd by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

S ohledem na ustanoveni §1c odst.1 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 urcit i cenu zjisténou, a ptipadné rozdily v ocenéni nalezité odiivodnit, byla znalcem urcena
1 cena zjiSténa.

Cena zjiSténa dle platného cenového predpisu:

Cenou zjisténou dle platného cenového predpisu se rozumi cena, kterd je vypoctena podle piedem
uréenych postupti a na zdklad¢ predem urcenych zékladnich cen pozemkl a staveb pro danou
lokalitu, s pouzitim pfislusnych koeficienti zohlediujicich individudlni vlastnosti ocenované
nemovité véci. Cena zjisténa dle platného cenového predpisu je uréena predevsim pro fiskalni ucely
a jeji vazba na aktudlni situaci na trhu je vzhledem k vyuziti statistickych tdaji z minulych let
problematicka.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Objednatel nesdélil znalci Zadné skute¢nosti, které by mohly mit vliv na piesnost zavéru znaleckého
posudku.

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



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroja 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.u.
Zbraslav. Dne 30.4.2021 provedl znalec prohlidku pozemkii a potidil potfebnou fotodokumentaci, z
vefejné dostupnych zdroji znalec déle opatiil jako podklady snimek z katastralni mapy, izemni
plan Hlavniho mésta Prahy, tidaje o dosaZenych cenach nemovitosti, odbornou literaturu a platny
cenovy piedpis.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1. Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 5373 ze dne 23.3.2021

2. Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 2985 ze dne 9.4.2021

3. Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3058 ze dne 9.4.2021

4. Snimek z katastralni mapy ze dne 14.5.2021

5. Uzemni plan Hlavniho mé&sta Prahy

6. Vypis z evidence komunikaci na pozemcich parc.¢. 2993 a 3040 v k.0. Zbraslav
7. Skute€nosti zjisténé pii prohlidce predmétu ocenéni dne 30.4.2020
8. Fotodokumentace

9. Odborna literatura a platny cenovy ptedpis

10. Udaje o dosazenych cenach pozemkii z katastru nemovitosti

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vzhledem k tomu, Ze jako zdroj dat pro ocenéni byla pouzita data ziskand z vetfejného rejstiiku
www.cuzk.cz (vypis z katastru nemovitosti, snimek z katastralni mapy a udaje o dosazenych cenach
nemovitosti), data ziskana z mapového portadlu Hlavniho mésta Prahy (1zemni plam Hlavniho mésta
Prahy) a skutecnosti ziskané pii prohlidce pfedmétu ocenéni, je mozné tato data povazovat za
dostatecn¢ vérohodna pro odhad obvyklé ceny.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Pro ziskdni cenovych udaji o realizovanych prodejich pozemkli komunikaci byly pouzity cenové
udaje z dalkového pfistupu do katastru nemovitosti na strankdch www.cuzk.cz, kde byly vyhledany
transakce realizované v letech 2019 — 2020 v k.u. Zbraslav, Radotin a Modiany.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o specifické pozemky, jejichZ vyuziti je vyrazné ovlivnéno pravem
vetejného uzivani, bylo z celkového poctu 11 pozemkii komunikaci, resp. souboru pozemki
uzivanych jako komunikace, jejichz prodej byl realizovan v letech 2019 — 2020, vybrano pro
porovnavaci analyzu 7 vzorkd mistni komunikace s obdobnym zptsobem vyuziti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti
Vycet udaji o dosazenych cendch nemovitosti je uveden v ptiloze €. 7 tohoto znaleckého posudku

Vlastnické a evidencni udaje

Vzhledem velkému poctu spoluvlastnikil nejsou vlastnické udaje uvedeny samostatné, ale pouze
v ptilohach €. 2 — 4 tohoto znaleckého posudku.

Mistopis

Ocefiované pozemky jsou situovany na severovychodnim okraji zastavéného tizemi MC Praha -
Zbraslav, v ¢asti Zavist, v byvalé zahradkaiské osad¢€. V pozemcich je uloZzena pouze veiejna el. sit,
nejbliz8i zastavka vefejné dopravy se nachdzi ve vzdalenosti cca 50 - 300 m od ocenovaného
souboru pozemku. M¢éstska Cast Praha-Zbraslav je okrajovou ¢asti Hlavniho mésta Prahy, lezici na
jiznim okraji zastavéného Uzemi mésta vlevo od rychlostni komunikaci ve sméru do Dobfise a
Strakonic, pozemky se nachéazi na pravém biehu feky Vltavy po pravé stran¢ Komoranské ulice ve
sméru do centra.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha (Xl ostatni plocha O orna pada
L] trvalé travni porosty [] zahrada L1 jiny
Vyuziti pozemktu: [ RD LI byty LI rekr.objekt [ garaze X jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zéna L] nédkupni zéna
O ostatni
Ptipojky: /0 voda 0O/0O kanalizace U/ 0 plyn
vef. / vl. O /0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - smiSend zastavba
Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace



Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o soubor 5 pozemki evidovanych v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha
se zpusobem vyuZziti ostatni komunikace zapsanych na LV ¢. 5373, 2985 a 5373. Z ptevazné ¢asti
jsou tyto pozemky uzivany jako komunikace pro motorova vozidla s castecné zpevnénym
Stérkovym povrchem, z mensi ¢asti jsou pak uzivany jako komunikace pro pési s nezpevnénym
povrchem. Dle evidence komunikaci se jedna o nezafazenou komunikaci NN 463 typu vozovky bez
ptilehlého chodniku, ktera neni ve spravé MC Praha - Zbraslav. Z hlediska vlastnickych vztahi jsou
pozemky v podilovém spoluvlastnictvi vétSiho poctu spoluvlastniki, ktefi jsou ziejmé téz vlastniky
objekt, k nimz tvofi oceflované pozemky piistupovou cestu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Komentat: Pozemky jsou fadné zapsany v KN, pfistup k pozemklim je zajistén z vetejné
komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
Komentat: VSechny oceiiované pozemky jsou situovany mimo zaplavové uzemi

Vécna bifemena 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 Nemovitd véc neni pronajimana




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Metody ocenéni a jejich aplikace

Odhad obvyklé ceny pozemkt porovnavaci metodou na bazi primého porovnani:

Porovnavaci ptistup vychazi z pfimé reflexe trhu a je zaloZen na ptedpokladu, Ze na hodnotu
nemovitosti 1ze usuzovat z trovné soucasn¢ dosahovanych prodejnich cen obdobnych nemovitosti.
Porovnani se realizuje jak z hlediska moZnosti vyuziti pozemku, tak i z pohledu jeho ekonomického
efektu. Porovnavaci ptistup dava zpravidla nejpiesnéjsi obraz o skute¢né realizovatelnych cenach
na trhu v konkrétnich podminkach a ukolem znalce je co nejvérnéji popsat vSechny cenotvorné
faktory a jejich ptinos k tvorbé vysledné trzni hodnoty.

Vzhledem k tomu, ze se jedna o pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ostatni plocha se
zpuisobem vyuziti ostatni komunikace, které jsou ke dni ocenéni uzivany jako mistni komunikace
pro motorova vozidla a pro pési zajistujici pristup a ptijezd k plivodnim rekreacnim chatam a k
nasledné¢ postavenym rodinnym domiim nachézejicim se v byvalé chatové osad¢ Zavist, ktera se dle
platného uzemniho planu nachazi ke dni ocenéni v plochach Cisté¢ obytnych (OB-B) s hlavnim
vyuzitim pro bydleni, byly pro jejich ocenéni pouzity vzorky sedmi pozemkii komunikace (resp.
souboru pozemkl komunikace) v katastralnim uzemi Zbraslav, Radotin a Modrany, jejichz prodej
byl realizovan v letech 2019 a 2020, a pro zohlednéni cenotvornych rozdili mezi ocenovanym
pozemkem a porovnavanymi vzorky byly pouzity néasledujici koeficienty:

Koeficient redukce pramene ceny
Tento koeficient zohlediiuje v jakém casovém obdobi byl prodej realizovan s tim, ze se predpoklada
ro¢ni rast cen pozemku o 5%

Koeficient velikosti pozemku
Tento koeficient zohlednuje vyrazny rozdil ve vymeéte vzorka a oceniovanych pozemki, ktery by
fadil tyto pozemky do jiného segmentu trhu

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

Koeficient dopravni dostupnosti
Tento koeficient zohlediiuje ptistup z vefejné komunikace pro motorové vozidla a pro pé&si

Koeficient moZnosti zastavéni pozemku
Tento koeficient zohlediiuje rozdil mezi ocenovanych pozemkem a porovnavanym vzorkem z
hlediska jeho zatazeni v izemnim planu

Koeficient intenzity vyuziti pozemku
Tento koeficient zohlediiuje moznost vyuziti pozemku z pohledu jeho nejlepsiho a nejvyssiho
vyuziti

Koeficient vybavenosti pozemku
Tento koeficient zohlediiuje napojeni pozemkd, popf. moZnost napojeni pozemkil na inZenyrské sité



Koeficient ivahy zpracovatele ocenéni
Tento koeficient zohlediiuje dalsi vySe neuvedené cenotvorné faktory

4.2. Ocenéni

|Cena zjiSténa podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky na LV €. 5373, 2985 a 3058 v k.. Zbraslav
Adresa pfedmétu ocenéni: Zavist
156 00 Praha 5, Zbraslav
LV: 5323
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Zbraslav
Pocet obyvatel: 1324 277

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

Pozemky na LV €. 5373

Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, veiejného
prostranstvi a drah
I Mistni komunikace(I. az III. tfidy), drahy regionalni, drahy -0,20
specialni, vzletové a ptistavaci drahy letist’ v délce do 1 200 m

P2. Charakter a zastavénost tizemi

IT 'V kat. uzemi mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném tuzemi obce -0,05
P3. Povrchy

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

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps* 1+ P)=0,225

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

w15t Zakl. cena . Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Koeficienty (K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 5272,- 0,225 1,000 1 186,20



Typ Nézev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena

gislo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 3 ostatni plocha, 2993 958 1 186,20 1136 379,60
ostatni komunikace

§ 4 odst. 3 ostatni plocha, 3040 1929 1 186,20 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 3517 083,- K¢

Pozemek na LV ¢. 2985

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, veiejného
prostranstvi a drah
I Mistni komunikace(I. az III. tfidy), drahy regionalni, drahy -0,20
specialni, vzletové a ptistavaci drahy letist v délce do 1 200 m

P2. Charakter a zastavénost uzemi

IT '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. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

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

i=1

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattideni Z[E‘Kklé'/fg]la Koeficienty [Egé /‘;E?]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  Vyméra Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha, 3024 226 1 186,20 268 081,20
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 226 268 081,20

Cena zjiSténa podle cenového predpisu - zjiSténa cena celkem 268 081,20 K¢

-8 -



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 III. tfidy), dréhy regionalni, drahy -0,20
specialni, vzletové a pfistavaci drahy letist’ v délce do 1 200 m

P2. Charakter a zastavénost tizemi

IT '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. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkt komunikaci I=Ps*(1+) P)=0,225

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

w1 Z4Kl. cena . Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Koeficienty (K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 5272,- 0,225 1,000 1 186,20
T Nézev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
yP gislo [m?2] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha, 3066 975 1 186,20 1 156 545,-
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 975 1 156 545,-
Cena zjisténa podle cenového predpisu - zjisténa cena celkem = 1 156 545,- K¢



|0bvyk|é cena

Pozemky na LV ¢. 5373

1. Porovnavaci hodnota pozemkd

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemky na LV ¢&. 1707 pro k.u. 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? ]
3150 000 1785 1764,71 1,00 1764,71
Nazev: Pozemek parec.c. 2911/2 v k.0. Zbraslav
Lokalita: Praha5
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.4. 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.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
5925690 3249 1 823,85 1,05 1 915,04

- 10 -




Nazev: Pozemek parc.¢. 941 v k.4. Radotin
Lokalita: Praha5
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.4. Modiany
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: PozemKky 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.a. Modiany
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
Zjisténa prumérna jednotkova cena 1 728,46 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKku
[ 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 pozemkii 2965 Porovnavaci hodnota celkem 5123 520

Pozemek na LV ¢. 2985

1. Porovnavaci hodnota pozemku

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemky na LV ¢. 1707 pro k.u. 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? ]

3150 000 1785 1764,71 1,00 1764,71
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Nazev: Pozemek parc.¢. 2911/2 v k.a. 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.
[ 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: Praha5
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.
[ K¢ [ m? ] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
5925690 3249 1 823,85 1,05 1 915,04
Nazev: Pozemek parc.¢. 941 v k.i. Radotin
Lokalita: Praha5
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
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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.4. 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. Modiany
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 primérna jednotkova cena 1728,46 K&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké |
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

Piehled srovnatelnych pozemkii:

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

3 150 000 1785 176471 1,00 1764,71

Nazev: Pozemek parc.¢. 2911/2 v k.a. Zbraslav
Lokalita: Praha5

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
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Nazev: Pozemky na LV ¢. 2711 pro k.u. Radotin
Lokalita: Praha5
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.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
5925690 3249 1 823,85 1,05 1 915,04
Nazev: Pozemek parec.c. 941 v k.u. Radotin
Lokalita: Praha5
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.4. Modiany
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.i. 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. Modiany
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
Zjisténa priumérna 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 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 zjisSténa 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 ¢. 3058

1. Cena zjisténa podle cenového predpisu

Pozemek na LV ¢. 3058 - celkem:

Vysledna cena - celkem:

3517 083,- K¢
3 517 083,- K¢

268 081,- K¢
268 081,- K¢

1 156 545,- K¢
1 156 545,- K¢

4941 709.- K¢

ooV , Vv r

Cenaz

iSténa dle cenového predpisu
4 941 710 K¢

slovy: Ctyfimilionydevétsetétyficetjednatisicsedmsetdeset K&

|Obvyklz’1 cena:

Pozemky na LV €. 5373

1. Porovnavaci hodnota pozemki
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

5123 520,- K¢

390 528,- K¢

1 684 800,- K¢

Porovnavaci hodnota pozemki celkem

7 198 848 K¢

Obvykla cena
7 198 848 K¢

slovy: Sedmmiliontijednostodevadesatosmtisicosmsetctyticetosm K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Pfedmétem ocenéni je celkem 5 pozemki evidovanych v katastru nemovitosti jako ostatni
komunikace nachdzejici se v Casti Zavist, které jsou ke dni ocenéni uzivany jako nezafazena
obsluzna komunikace zajist'ujici piistup k rekreacnim chatdm a rodinnym domkiim. Tento zpiisob
vyuziti je také v souladu s principem jejich nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti. Pro ocenéni pozemku
byla proto pouzita porovnavaci metoda na bazi ptimého porovnani s pouzitim 7 vzorkil pozemku
komunikaci v k.. Zbraslav, Radotin a Modfany, jejichz prodej byl realizovan v letech 2019 -
2020.

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

Po pravni 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 pfistupova komunikace k
pozemklim, jejichZz soucasti jsou rekreacni chaty a rodinné domy. Pozemky nejsou dotceny
zadnymi negativnimi vlivy Zivotniho prostfedi, ani pozemky samy nepiedstavuji zadnd rizika
tohoto charakteru pro své okoli.

Rozdil mezi obvyklou cenou a cenou zjiSténou je dadn zejména odliSnym metodologickym
ptistupem, kdyz zatimco odhad obvyklé ceny je zalozen na tzv. pfimém porovnani, které je obecné
povazovano za nejspolehlivéjsi metodu ocenéni, urCeni ceny zjisténé podle cenového predpisu
vychazi z tzv. neptimého porovnani, jehoz spolehlivost je oproti pfimému porovnani nesrovnatelné
niz§i. Navic cena zjiSténa vychazi ze statistickych udaji o cenach z roku 2019, coz vyslednou

hodnotu pomérné vyrazné zkresluje.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Znaleckym tkolem je odhad obvyklé ceny pozemk parc.¢. 2993 o vyméie 958 m? - ostatni plocha,
ostatni komunikace, parc.¢. 3040 o vyméfe 1929 m? - ostatni plocha, ostatni komunikace, a parc.&.
3053 o vyméfe 78 m* - ostatni plocha, ostatni komunikace, zaspanych na LV ¢&. 5373, pozemku
parc.¢. 3024 o vyméie 226 m? - ostatni plocha, ostatni komunikace, zapsaného na LV &. 2985, a
pozemku parc.&. 3066 o vyméte 975 m? - ostatni plocha, ostatni komunikace, zapsaného na LV ¢.
3058 pro katastralni izemi Zbraslav, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

6.2. Odpovéd’

S ohledem na shora uvedené skute¢nosti odhaduje znalec celkovou obvyklou cenu pozemki parc.c.
2993 o vyméfe 958 m? - ostatni plocha, ostatni komunikace, parc.¢. 3040 o vyméie 1929 m? -
ostatni plocha, ostatni komunikace, a parc.é. 3053 o vyméfe 78 m? - ostatni plocha, ostatni
komunikace, zaspanych na LV ¢&. 5373, pozemku parc.¢. 3024 o vyméie 226 m? - ostatni plocha,
ostatni komunikace, zapsaného na LV ¢. 2985, a pozemku parc.¢. 3066 o vyméfe 975 m? - ostatni
plocha, ostatni komunikace, zapsaného na LV €. 3058 pro katastralni izemi Zbraslav, obec Praha,
okres Hlavni mésto Praha, v souladu s jejich porovnavaci hodnotou s tim, Ze tato obvykla cena
nezahrnuje slozku DPH.

OBVYKLA CENA 7 198 848 K&

slovy: Sedmmiliontijednostodevadesatosmtisicosmsetctyticetosm K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Spolehlivost odhadu obvyklé ceny je ddna zejména mnozstvim a kvalitou ziskanych dat o
realizovanych prodejich srovnatelnych pozemkl v dané lokalité. Vzhledem k tomu, Ze zdrojem dat
o porovnavanych pozemcich je dalkovy ptistup do katastru nemovitosti a izemni plan Hlavniho

mésta Prahy, tedy zdroje s vysokou spolehlivosti, 1ze konstatovat, ze spolehlivost odhadu obvyklé
ceny ocenovanych pozemkt je pomérné vysoka a je imérna shora uvedenym skute¢nostem.
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SEZNAM PRILOH

podet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace 2
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 5373 ze dne 23.3.2021 11
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 |
Mapa oblasti z tzemniho planu Hlavniho mésta Prahy véetné legendy 1
Udaje o dosazenych cendch nemovitych véei ze dne 4.12.2020 3

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana jako smluvni a aétuji ji dokladem &. 2066-080/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudck jsem podal jako znalee jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 1.12.2010 pod &.5. Spr 1143/2010, pro zdkladni obor eckonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zikona ¢ 99/1963 Sb., v
platném znéni a v souladu s timto ustanovenim zakona znalec prohlaSuje, ze si je védom vSech

ndsledku védome nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2066-080/2021 znaleckého deniku.

V Plzni 6.5.2021

JUDr. Karel Mosna

telefon:
e-mail:
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