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A. ZADANI

|. ZNALECKY UKOL

Ukolem znalecké kanceldre je na zaklade pozadavku objednatele urcit obvyklou cenu
nemovitych veéci, ti.:

> pozemek parc. & 2458/4 ve&. prislusenstvi; vie v k. 0. Zbraslav, obec Praha, okres Hlavni mesto Praha.

Znalecky posudek je vypracovan pro ucel: jeanani o prodeji pozemku.

Objednatelem znaleckeho posudku byly dolozeny veskeré skutecnosti, které by mohly mit dle jeho
n&zoru vliv na presnost zaveru znaleckého posudku.

B. VYCET PODKLADU

2. PREDMET OCENENI

2.1. Informace o nemovitych vécech a vlastnikovi dle KN

Z vypisu z evidence katastru nemovitosti vyplyvd, Zze se jednd o nemovité véci:

*LV & 1707 pro k. u. Zbraslav, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha; ke dni
19. 6. 2023

ALV- Vlastnik
HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnske namesti 2/2, Staré Mesto, | 1000 Praha | identifikator:
0006458 1
CASTECNY VYPIS
BLV- Nemovitosti

Pozemky
Parcela: Vymera Druh pozemtu: Zpusob vyuZific
parc. &. 2458/4 107 m2 trvaly travni porost
V- Vztah bonitovanych pudné ekologickych jeanotek (BPEJ) k parcelom
Parcela: BPEJ- Vwmera:
parc. &. 2458/4 22654 107 m2

2.2. Prohlidka nemovitych véci

Prohlidka nemovitych veci byla provedena pfi mistnim $etfeni konanem dne 16. 8. 2023 bez pfitomnosti
zastupce objednatele. Pozemek je vefejne pristupny, mistni 3etfeni tak mohlo byt provedeno v plném
rozsahu.

Tento znalecky posudek je proveden pouze na zaklade informaci zjistenych pfi mistnim 3etfeni, ze ziskanych
dokumentu a z vefejne dostupnych zdroju.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitych véci ke dni mistniho 3etteni.
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2.3. Podklady pro vypracovdni znaleckého posudku

Pro vypracovdni ocenéni nemovitého majetku byly znaleckou kanceldfi opatieny nebo

objednatelem poskytnuty tyto podklady:

+

U S S

Vypis z katastru nemovitosti LV &. 1707 ze dne 19. 6. 2023, k. 0. Zbraslav, obec  Praha, okres
Hlavni mésto Praha - vyhotoveno ddlkovym pristupem - viz. pfiloha

Informace ziskane pfi mistnim 3etreni

Barevnd fotodokumentace pofizend pii mistnim 3etfeni - viz. pfiloha

Zaznam z prohlidky nemovitych veci

Najemni smlouva ze dne 18. 1. 2018

Ddle byly pouzity informace z nasledujicich verejné dostupnych zdroju:

- = = - &

Informace zjistené z katastru nemovitosti - www.cuzk.cz

Kopie katastralni mapy, katastralni uzemi Zbraslav - dalkovy nahled ze dne 27. 7. 2023 -
viz. pfiloha

Uzemni plan obce Prahy ze dne 27. 7. 2023

Mapy oblasti ze dne 27. 7. 2023 - viz. priloha

Databaze realizovanych obchodu s nemovitymi vecmi

Povodriovy plan CR (www.dppcz.cz) ze dne 27. 7. 2023

wwuw.reality.cz, www.sreality.cz, www.ceskereality.cz a dalsi webové stranky realitnich kancelar,

realitni noviny, informace z realitnich kanceldat, konzultace s realitnimi maklei

Zdakony a vyhlasky:

+

+

Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdejsich predpist a vyhlasky MF CR ¢.
44172013 Sb. ve zneni vyhlasky ¢. 337/2022 Sb.

Vyhlaska MF CR ¢. 337/2022 Sb, k provedeni nekterych ustanoveni zakona o oceiiovani majetku
Zakon &. 256/2013 Sb, o katastru nemovitosti (katastralni zakon) a katastralni vyhlaska &.
357/2013 Sb,; Statni sprava zememefictvi a katastru - www.cuzk.cz

Zakon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldrich a znaleckych Ustavech

Pouzitd literatura:

+
+

Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - soudni inzenyrstvi, Akademické nakladatelstvi CERM, sro., 1997
Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc. A kol. - Teorie ocenovani nemovitosti, VIII. Vydani, Akademicke
nakladatelstvi CERM, sr.o, 2009; ISBN 978-80-7204-630-0

Ing. David Dusek Ph.D - Zaklady ocenovani nemovitosti. Praha: Oeconomica, 201 1, ISBN
978-80-245-1818-3.

Ing. Petr Ort, Ph.D - Moderni metody oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni
institut vysokd skola, as. 1.vyd 2006. 76 s. ISBN 80-7265085-8.

Ing. Petr Ort, Ph.D - Ocenovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka
skola, as. T.vyd. 2007. 100 s. ISBN 978-80-7265-101.

Ing. Zbynek Zazvonil - Odhad hodnoty pozemku. Praha: IOM 2007. 256 s. ISBN
978-80-245-1211-2.
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£ Ing. Zbynek Zazvonil - Porovnévaci hodnota nemovitosti, Ekopress, s.r.o., 2006, ISBN 80-86929-14-0

+ Ing. Zbynek Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress, sr.o, 2012, ISBN 978-80-86929-88-0

+ Ing. Renata Schneiderova Heralovd, PhD. - Oceovani nemovitost, Ceske vysoké uceni technicke
v Praze 201 1, Ceska technika - nakladatelstvi CVUT. ISBN 978-80-01-04032-4

+ Lubos Dorfl, Jindrich Kratena, Petr Ort, Viadimir Vacha - Soudni znalectvi, Ceské vysoké uceni
technicke v Praze, 2009, Ceska technika - nakladatelstvi CVUT. ISBN 978-80-01-04307-3

+ Ivan Broz, Lubos Dorfl, Viadimir Vacha - Soudni znalectvi, Chronologicky prehled predpisu pro
ocenovani nemovitosti, Ceské vysoke uceni technicke v Praze, 201 1, Ceskd technika - nakladatelstvi
CVUT. ISBN 978-80-01-04854-2

+ Casopis ,Soudni inzenyrstvi vydavany Ustavem soudniho inzenyrstvi Vysokeho uceni technickeho
v Brne, Udolni 53, 602 00 Brno, ro¢niky 1996 az 2023

+ Odborny ¢tvrtletnik , Odhadce a ocenovani majetku” vydany Ceskou komorou odhady majetky,
Vaclavske namesti |, 110 00 Praha 1, ro¢niky 2003 az 2023

+ Casopis ,Znalec” vydavany Komorou soudnich znalcy CR, o, rocniky 2010 az 2023

2.4. Zakladni predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

Prohlaseni:

Znaleckd kanceldr prohlasuje, ze nemda zadny majetkovy prospech, majetkovou Ucast nebo jiny zajem
souvisejici s pfedmétem ocenéni ani neni majetkove propojen s objednatelem. Neexistuji Zzadne duvody,
kter¢ by mohly zpochybnit nezévislost nebo objektivitu znaleckeho posudku.

Predpoklady:

Veskere informace o predmetu oceneni byly prevzaty od objednatele. Znaleckd kanceldf neprovadel
7zadna dalsi setfeni smefujici k ovefeni pravosti, spravnosti a plnosti poskytnutych podkladu. Za presnost
0daju a informaci, ze kterych znalecka kancelar pri oceneni vychazelo, nepiebird odpovednost a
piedpokladd jejich pravdivost a Uplnost.

Pri zpracovani tohoto posudku nebyly provadeny zadne sondy do stavebnich konstrukci, a proto nemuze
byt hodnocen stavebne technicke stav zakrytych konstrukei. Je predpokladdno, ze zakryté a nedostupne
konstrukce a prvky jsou v dobrém stavu.

Pri zpracovani tohoto posudku nebyl proveden staticky prozkum, a proto neni hodnoceno staticke zajisteni
objektu.

Vecna omezeni:

S vyslednou obvyklou cenou uvedenou v tomto oceneni je kalkulovano pro ucely uvedené v zadani
znaleckého tkolu. V pripade pouiiti vysledne obvykle ceny pro jiné nez uvedené Ucely neodpovidd
znaleckd kanceldr za jakekoliv nasledky nebo skody timto pouzitim vznikle.

Skutecnd cena zaplacend pri fransakci tykaijici se pfedmetu oceneni se muze lisit od vysledne obvykle ceny
zjistene timto ocenenim diky takovym faktorum, jakymi jsou motivace smluvnich stran, zkusenosti smluvnich
stran s vyjednavanim, struktura transakce (napt. zpusob financovani, prechod kontroly, atd.) nebo jinym
faktorum, které jsou pro danou transakci jedinecné.

Casové omezeni:

Za skutecnosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto znaleckeho posudku, a za
zmenu v trznich podminkdch nelze prevzit odpovednost.

Znaleckd kancelaf ESTIMMO s.r.o.
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3. VYMEZENI POJMU OBVYKLA CENA, TRZNI HODNOTA, ZJISTENA CENA

3.1. Obvykla cena

Dle zakona &.151/1997 Sb., o ocefovani majetku a zméné nékterych zdkonu (z4kon o ocenovdani
majetku), CAST PRVNI, Hlava prvni, §2, Zpusob ocerovdani majetku a sluieb, odst. 2:

. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripade obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklem obchoanim
Shvku v fuzemsku ke ani oceneni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti kferé maji na cenu vViiv, aviak do jeji
vyse se nepromitaji Viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméerd prodavajiciho nebo kupujiciho ani
viiv zviasini obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich &ijinych kalamit Osobnimi poméry se rozuméji zejmena vziahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIiasini oblibou se rozumi zviasini hodnota
orikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.”

Podle odst. 3:

V odovodnenych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit ocerivje se majetek a sluzba trzni hoanotou,
pokud zviasini pravni predois nestanovi jinak. Pritom se zvazuji vsechny okolnost; které maji na trzni
hodnotu viiv. Dovodly pro neurceni obvykle ceny museji byt v ocenéni uvedeny.”

3.2. Trzni hodnota

Dle zakona &.151/1997 Sb., o ocefovani majetku a zméné nékterych zdkonu (z4kon o ocenovani
majetku), CAST PRVNL Hlava prvni, §2, Zpusob ocerovani majetku a sluieb, odst. 4:

L IrZni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovand castka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba smeneny ke ani ocenéni mezi ochoinym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
Stvku uskutecneéném v souladu s princioem frzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jeanala informovane, uvazlive a nikoli v Fisni Principem trzniho odstupu se oro ucely tohofo zakona rozumi
Ze gcastnici smeény jsou osobami které mezi sebou nemaji Zadny zviasini vzajemny vziah a jednaji
vzajemne nezavisle!

3.3. Zjisténd cena

LZjisténa cena nemovitych veci je cena urcend podle zakona & 151/1997 Sb, o oceriovani majetku, v
aktudinim zneni a podle provadeci vyhlasky MF Ceské republity & 33772022 Sb:

Podle stanoviska k cene zjistene po |. 1. 2021, ktere bylo zvefeingno na webovych strankach Ministerstva
financi dne 12. 5. 2022, a odpovedi na casto kladené otazky k DPH pfi urcovani cen a hodnot, které byly
zvefejneny na webovych strankach Ministerstva financi dne 26. 1. 2022, cena zjistend podle judikatury
nejvyssiho spravniho soudu nezahrnuje DPH.

4. METODY OCENEN(

4.1. Nakladovy zpusob ocenéni

Nakladovy zpusob oceneni zjisfuje tzv. vécnou hodnotu nemovité veci. Predmétem ocenéni jsou viak
pouze pozemky, Utelem znaleckeho posudku je urcit obvyklou cenu nemovitych veci, a proto tato metoda

Znaleckd kancelaf ESTIMMO s.r.o.
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neni v pfipade tohoto znaleckého posudku pouzitelnd. Jejim vysledkem ve vetsing pripadu neni obvyklé
cena nemovite veci, pouziva se spise pro Ucely zjisteni vyse skody na stavibach, napt. v ramci pojistovacich
fizeni.

4.2. Vynosovy zpusob ocenéni

Vynosovy zpusob oceneni zjisfuje tzv. vynosovou hodnotu nemovité veci. Principem této metody je
predpoklad, Ze chovani budouciho viastnika bude podobné chovani raciondlniho investora, jehoz cilem je
maximalizace vzitku ze sveho majetku a bude proto pronajatelné pozemky pronajimat. To se viak u
podobnych pozemky nepfedpokladd, odbornd znaleckd verejnost spolu s bankovnim sektorem
doporucuje vynosove oceneni neprovadet, vynosovou metodu ocenéni proto neaplikujeme.

4.3. Srovndvaci zpusob ocenéni

Srovnavaci metoda, t¢z komparativni metoda ¢i metoda srovnatelnych hodnot, je statistickd metoda.
Vychazi z toho, Zze z vetsiho poctu zndmych entit Ize odvodit stfedni hodnoty, kterou Ize pouzit jako zaklad
pro hodnoceni ureite nemovite veci (pro zjisteni jeji obvykle ceny). Srovnatelné hodnoty nemovitych véci
jsou obvykle stanovovany dle jiz realizovanych prodeju (kupnich smluv) nebo se opiraji o 3etreni
spolupracujicich odhadcu, realitnich kanceldri v daném regionu, o vlastni databazi a zkusenosti
zhotovitele posudku ¢i o realitni inzerci.

4.4. Metody aplikované v ocenéni

Ve znaleckem posudku je urcovana obvykld cena piedmetu oceneni, kterou se dle zakona &. 151/1997
Sb. (z&kon o ocenovani majetku) ve zneni pozdejsich predpist a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve zneni
vyhlasky ¢. 337/2022 Sb. rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejneho, popripade
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. Pritom se zvazuji viechny
okolnosti, ktere maji na cenu vliv, aviak do jeji vyie se nepromitaji vliivy mimoradnych okolnosti trhy,
osobnich pomery prodavaijiciho nebo kupujiciho ani viiv zvliasini obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se
rozumeji naptiklad stav tisne prodavaijiciho nebo kupuijiciho, dusledky prirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozumeji zejmena vztahy majetkove, rodinnég nebo jing osobni vztahy mezi prodavaijicim @
kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlasitni hodnota priklddand majetku vyplyvaijici z osobniho vztahu.
/ této definice vyplyva, ie obecn nejspravnegjsim zpusobem, jak urcit vysi obvyklé ceny nemovitych veci, je
pouziti tzv. srovnavaciho zpusobu oceneni - srovndvaci metody, kterd spociva v porovndni ceny
ocefovane nemovite veci s cenou porovnatelnych nemovitych veci, které byly v neddavné dobe prodany.
Pri volbe zpusobu zjisteni obvyklé ceny jsme nejprve analyzovali teoretickou pouzitelnost viech znamych a
v praxi pouzivanych metod oceneni. Pfedmétem ocenéni je pozemek umisteny v zastavéném Gzemi, ktery
je sice verejné pfistupny, je ale uZivdan ve funké&nim celku s cizimi pozemky vé. rodinného domu, neni
napojen na infenyrske site, je samostatne velmi obtizne vyuzitelny (diky male velikosti a tvaru), neni
samostatng zastavitelny z duvodu minimdlnich odstupovych vzddalenosti. Potencidlnim kupujicim jsou
pfedeviim majitelé sousednich pozemky, ideding maijitel nemovitych veci uzivanych ve funkenim celku.
Obdobnych pozemku se na trhu v danem miste¢ a case obchoduje velmi male mnozstvi. Vetsinou se jednd
o fransakce, kdy dochdzi k narovnavani vilastnickych vztaho, pfi kterych je kupujicim viastnik navazujicich
nemovitych veci ve funkenim celku. S ohledem na absenci dostatecného statisticky vyznamneho mnozstvi
uskutecnenych realizovanych fransakci v danem misté a case s obdobnymi pozemky nelze provest pro
ocenovany pozemek 100% verohodné srovnani s realizovanymi tfransakcemi. Ve znaleckém posudku je
proto namisto obvyklé ceny uréovdana trini hodnota na zakladé porovndani s realizovanymi
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transakcemi s obdobnymi pozemky, kterd je nasledne ovefena na zaklade obvyklého pomeru kupnich cen
za obdobné pozemky bez pristupu k trzni hodnote samostatng zastavitelneho pozemku urceného Uzemnim
planem k zastaveni. Srovnavaci hodnota je take oveiena zjednodusenym propocet na zaklade cen, kiere
jsou dosahovany v pripade venkovnich parkovacich mist v rdmci nové obytné zastavby na Zbraslavi.

V souladu s pozadavkem vyhlasky je krome obvyklé ceny ve znaleckém posudku pro srovnani uréena
zjisténd cena pomoci aktudini ocenovaci vyhlasky.

Uvedeny postup je v souladu se zakonem o ocenovani majetku v platném zneni.

C. NALEZ

5. CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

D.1. Poloha a vnéjsi vlivy

Popis polohy:

Ocenovane nemovite veci se nachazi na jiznim okraji Prahy v okrajové mestské casti a katastralnim Uzemi
Zbraslav, v souvisle zastavene casti obce, v intravildnu.

Konkrétng se jednd o pozemek umisteny v zahrade rodinneho domu &. p. 1271 mezi ulici Nad Dalnici @
hlavni ctyforoudou silnici Strakonicka. Pristup na pozemek je primo z ulice Nad Dalnici, kterd je kolma na
pfiezdovou ulici Na Banich. Centrum mestske casti Zbraslav (Zbraslavske namesti) je vzddleno cca 3,8 km
jizdy autem.

Absolutni centrum mesta (Vaclavske namesti) je vzdaleno cca 16,4 km jizdy autem severnim smerem.
Zbraslav lezi na jihu Prahy mezi levym brehem feky Vitavy a pravym biehem feky Berounky. Diky blizkosti
centra Prahy, potiebné obcanské vybavenosti v miste, veskeré obcanske vybavenosti v dojezdove
vzdalenosti MHD a dostatku pracovnich prilezitosti se jednd o zadanou lokalitou pro bydlen.

Okolni zastavbar:

Jedna se o tradieni lokalitu bydleni, v nejblizsim okoli pfevazuje zastaviba rodinnych domu. Na zahrady
rodinnych domu zde zapadnim smerem navazuje silnice |. tfidy &. 1/4. V miste je hluk od dopravy po hlavni
silnici Strakonicka Gsilnice ¢. 1/4). Vereinou zelen zastupuje cca 250 m vzddleny prirodni park Hiebeny,

k vodeg (feka Vitava) je to cca 3,9 km.

Obcanska vybavenost:

V dochdazkove vzdalenosti v ramci MC Zbraslav je k dispozici potiebnd obcanskd vybavenost -
poliklinika, lekarmna, urad mestské casti Praha-Zbraslav, supermarket, restaurace, penzion, bankomat, 75, MS,
Ustav socidlni péce, knihovna, muzeum, divadlo, galerie, mestskd policie, sportoviste, kostel, aj. Veskerd
obcanskd vybavenost je v dosahu MHD v réamci Prahy.

Dopravni dostupnost:

Lokalita je dobte dostupnd osobni i vefejnou dopravou. Zapadni obchvat mestske casti tvori silnice 1/4
Strakonicka (Praha - Pisek). Najezd na Prazsky okruh v Lahovicich (ddlnici DO - exit 10) je vzddlen cca
4.5 km jizdy autem. Z verejné dopravy je asi 250 m pesi chuzi zastavka autobust MHD - dobré spojeni ke
stanici metra linky B Smichovské nadrazi (¢as jizdy cca 20 minut). Nejblizsi viakova stanice je vzdalena cca
42 km jizdy autem (traf Praha - Vrane nad Vitavou).
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FPristuo a prijezd k nemovitym vécem:

Pozemek je piistupny po zpevnéné verejne komunikaci, z ulice Nad Ddalnici, z pozemku parc. &. 2497/2 (druh
pozemku: ostatni plocha; zpusob vyuziti: ostatni komunikace; viastnik: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianske
namesti 2/2, Stare Mesto, | 1000 Praha |). Pristup a pfijezd lze hodnotit jako bezproblemovy.

Parkovaci moznost-
Parkovani je mozné na vlastnim pozemku pro max. cca S osobnich vozidel za sebou, nebo take v ulici na
okolnim verejném prostranstvi, ale v nedostatecne kapacite.

InZenyrské site:

Z inzenyrskych siti je v ulici Nad Dalnici vedena elekt¥ina, vodovod, kanalizace, plyn i telefon. Ocenovany
pozemek neni napojen na zadné inzenyrske site. Na veskere inzenyrske sit¢ jsou napojeny nemovité veci
uzivane ve funkenim celku.

3.2. Pozemky

Predmetem oceneni je pozemek parc. &. 2458/4, ktery je zapsany na LV &. 1707 ze dne 19. 6. 2023 pro
k. 0. Zbraslav, okres Hlavni mesto Praha. Vyméra pozemku byla prevzata z podkladu z evidence katastru
nemovitosti a nebyla podrobne overovana.

Pozemek parc. & 2458/4

Parcelni ¢islo: 2458/40

Obec: Praha [5547821%

Katastralni Uzemr: Zbraslav [791733]

Cislo LV: 1707

Vyméra M2 107

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: trvaly travni porost

Pozemek je rovinny, m& podlouhly obdelnikovy tvar s 3itkou cca 3,3 m az 4 m a delkou cca 30 m, slouzi jako
zahrada a parkovaci plocha u rodinneho domu ¢. p. 1271, se kterym slouzi ve funkenim celku. Pozemek je
casteene travnaty a castecne zpevneny sedou zéamkovou dlazbou a zatravitovacimi dlazdicemi.

U pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti castecne

v souladu se skutecnym stavem. Druhem pozemku se jednd spise o ostatni plochu nebo zahradu.

2.3. Vyuziti ploch - uzemni plan

Podle uzemniho planu obce Prahy se ocenované pozemky nachdazi v Uzemi vymezenem jako OB - &isté
obytné.

Hlavni vyuziti:

Plochy pro bydleni.

Pripustné vyuziti:

Byty v nebytovych domech.

Mimoskolni za¥izeni pro deti a mladez, materské skoly, ambulantni zdravotnickd zafizeni, zatizeni socidlnich
sluzeb.

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pesi komunikace a prostory, komunikace vozidlove, plosnd
zarfizeni technicke infrastruktury v nezbytne nutném rozsahu a liniova vedeni technicke infrastruktury.
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Podminéné pfipusiné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim @ pripustnym vyLzitim lze umistit: zafizeni pro neorganizovany
sport, obchodni zarizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepfevyiujici 300 m2, parkovaci a odstavne
plochy, gordze pro osobni automobily.

Dale lze umistit:

Lezkova zdravotnicka zafizeni, cirkevni zafizeni, mald ubytovac zafizen, skoly, skolska a ostatni vzdelavaci
zafizeni, kulturni zafizeni, administrativu a veteringri zafizeni v ramci staveb pro bydleni pi zachovani
dominantniho podile bydleni, ambasady, sportovni zafizeni, zafizeni vefzgjingha stravovani, nerudici sluzby
mistniho vyznomu; stavby, zofizeni a plochy pro provoz Prazske integrovane dopravy (dale jen PID);
zahradnictvi, doplnkove staviby pro chovatelstvi o pestitelske cinnosti, sberny surovin,

Podmingng pfipustng je vyuziti piipustng v plochach OV (4. vyuiiti pro drobnol nerudici vircbu a sluiby a
obchodni zafizeni s celkovol hrubou podlazni plochou nepfevyiujici 2 000 m2) za podminky, 7e s
plachami OV posuzovany pozemek bezprostfedng sousedl a ze nebude naruiena strukiura souviseiiciho
Gzemi a omezena vyuiitelnost dotcenych pozemko.

Pro podmingng piipustne vyuZziti plati, e necojde ke snizeni kvality prostiedi pro kazdodenni rekrecci a
pohady bydlen ajinému znehodnocen nebo ohrozeni vyozitelnosti dotcenych pozemkd.

Nepfipustné vyuziti:

Nepfipustng je vyuzili neslutitelng s hlavnim a plinustnym vyozitim, které je v rozpory s charakterem lokality o
podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zplsobem v rozporu s cill a ukoly vzemniho pldanovani.

Uzemni plan - grafick& East

316854

Fu4T6

246211

316329

5.4. Povodriovy plan CR

Dle povodioveho planu Ceske republiky www.dppcr.cz se nejedna o zaplavove Czem.

3.5. Prava a zavady spojené s predmétem ocenéni

Vécnd bfemena - oprdvnéni

Ve prospech ocerovenych ngmovitych veci ngjsou dlg vyoisu z katastru nemovilost sekce Bl - LV) zfizena
idadnd vecna bifemena, kterd by zvyiovala obvyklou cenu ocenovanych nemovitych vec.
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Vécnda bfemena - povinnosti

K tizi ocerovanych nemovitych veci nejsou dle vypisu z katastru nemovitosti (sekce C - LV) zfizena zadna
vecnd bfemena, kterd by snizovala obvyklou cenu ocenovanych nemovitych veci.

Zastavni prava

K ocenovanym nemovitym vecem nejsou dle vypisu z katastru nemovitosti ztizena z&dnd zastavni prava.

Piedkupni prava

K ocenovanym nemovitym vécem nejsou dle vypisu z katastru nemovitosti zfizena zadnda predkupni prava.

Najemni vztahy

K pozemku byla doloZzena ndjemni smlouva ze dne 18. 1. 2018, na zaklade které je pozemek pronajaty
vlastnikom sousedniho RD ve funkenim celku. N&jemni smlouva je siedndna na dobu neurcitou s vypovedni
Ihotou 3-ti mesicu a nGjiemnym ve vysi || Ke/m2/rok, 1. celkem 1.177,- K&/rok. Sjednané najemné je
posouzeno jako nizke. Najemni smlouvu Ize ale vypovedet, a proto mé pouze zanedbatelny negativni viiv
na obvyklou cenu pozemko.

Uzivaci nebo jind obdobnda prava

7 poskytnutych dokumentu pro vypracovani tohoto znaleckeho posudku ani pfi mistnim 3etfeni nebyla
zjistena nebo dolozena zadna prava.

Jind omezeni vlastnického prava

Ze ziskanych dokumenty a ani pfi mistnim 3etfeni nebyla zjistena a ani nikym dolozena zadnd jind omezeni
vlastnickeho prava, kterd by mohla mit vliiv na obvyklou cenu ocenovanych nemovitych veci.

5.6. Dokumentace a skuteénosti

Pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku jsme meli k dispozici podklady, které uvadime v bode ¢. 2.3.
tohoto znaleckeho posudku, popt. pfi nesouladu skutecneho stavu s dolozenymi dokumenty se vychdzi ze
skutecneho uziti nemovitych veci.

Vymery pozemkU byly pfevzaty z podkladu z evidence katastru nemovitosti a nebyly podrobne oveiovany.

5.7. Shrnuti

Tabulka 1: Rekapitulace pfedmétu ocenéni

Parcela | Druh pozemku Zousob vyuziti | Uzemni plon Skutecné vyuZiti Vymery
. ; o . | parkovaci plocha a 5
2458/4 | trvaly travni porost OB - ciste obytne - ohrada U RD 107 m

Vyméra pozemkt celkem - zahrada / parkovaci plocha ve funkénim celku s RD,

2
samostatné vyuZitelnd s pfistupem z verejné komunikace 107 m
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D. POSUDEK

6. URCENI OBVYKLE CENY

6.1. Srovnavaci metoda

Srovnani je provedeno pomoci indexoveé porovnavaci metody. Jednd se o multikriteriaini metodu
nepfimeho porovnani, ve které jsou porovnavany jednotlivé viastnosti ocenovanych nemovitych veci se
srovnAvanymi nemovitymi vecmi. Jako srovnatelné transakce jsou uvazovany realizované prodeje
nemovitych veci, které jsou s pfedmetnym zaddnim srovnatelné, prevaing s ohledem na druh lokality,
piedpoklddané vyuziti, velikost, stav a vybaveni. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny realizované
kupni ceny vztaiené na | m? pozemku.

Srovndavaci kritéria
Ve srovndvaci hodnote nemovitych veci byly pouzity kupni ceny porovnatelnych nemovitych veci v
obdobnych lokalitach. Informace o cendch byly cerpdny z vereing dostupnych zdroju. Takto zjistené ceny
byly upraveny nasledujicimi koeficienty:
K - Koeficient lokality v sob& odrazi rozdil v poloze a umisteni nemovitych veci v daném miste
predevsim z hlediska: umisteni nemovitych veci v obci (zda se jednd o souvisle zastavene zemi, ¢i okraj
obce); ob&anske vybavenosti; moznosti dalsiho rozvoje; okolni zastavby, obyvatelstva, zivotniho
prostredi; parkovaci moznosti v okoli nemovitych veci; atraktivite okoli; zmeny v okoli s vlivem na
obvyklou cenu nemovitych vec.
K2 - Koeficient obsluznost vefejnou dopravou v sob¢ odrdii cetnost dopravniho spojeni, zda je
v obci autobusovd zastavka, Zeleznieni zastavka, MHD, atd, a jaké je spojeni do lokalit s obcanskou
vybavenosti a pracovnimi pfilezitostmi.
Ks - Koeficient dostupnost osobni dopravou v sob¢ odrdzi dopravni dostupnost centra obce,
pfipadne okresnich a krajskych mest s ob&anskou vybavenosti, napojeni na dalnieni sif apod.
K4 - Koeficient tvaru zohlednuje rozdil ve tvaru s ohledem na vyuzitelnost porovnavanych a
ocenovanych pozemku.
K5 - Koeficient svazZitost a orientace pozemku zohlednuje rozdil ve svazitosti a orientaci s ohledem
na vyuzitelnost porovndvanych a ocenovanych pozemkuo.
Ks - Koeficient stavu v sobe odrdzi stav pozemku, zda je udrzovany, obdzlavany,
obhospodarovatelny, stav porosty, pfipravenost k zastaven.
K> - Koeficient vybaveni IS v solb¢ odrdzi moznosti napojeni na inzenyrské site¢, pripadne zda je jiz
provedeno napojeni na nekteré inzenyrske site.
Ks - Koeficient pfislusenstvi v sobbe odrazi prislusenstvi, které se na pozemku nachdzi, napfr. venkovni
Upravy, vedlejsi stavby, studny, aj.
Ko - Koeficient velikost pozemku v sob¢ odrdii celkovou vymeru pozemku a pripadnou maximalni

moznou zastavitelnost.
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K 10 - Koeficient pfistup v sobe¢ odrdzi charakter pristupové komunikace / cesty, zda je zpevnend C&i
nezpevnend, popt. vzdalenost od zpevnene komunikace, ¢i moznost napojeni na komunikaci.

K1 - Koeficient zdroje informaci vyjadiuje vztah mezi nabidkou a poptdavkou po nemovitych vecech
daného typu, Upravu dle kvality informace o reprezentantech. U nabidkovych cen se cena obvykle
redukuje koeficientem 0,8 az 0,95, kterym by mela byt vyjadiena skutecnost, ze realizovane ceny u
nemovitych veci tohoto typu byvaiji zpravidla nizsi nez ceny nabidkove. U realizovanych transakci

v sobe koeficient zdroje informaci zohlednuje datum uskutecneni prodeje s ohledem na vyvoj cen

v ¢ase podle HB indexu.

K12 - Koeficient prdavni vztahy v sob¢ odrazi vliv pravnich vztaht na prodejnost nemovitych veci,
vecnd biemena, ochrannd pasma a zavady vaznouci na nemovitych vécech.

K 13 - Koeficient ostatni v sobe odrazi ostatni skutecnosti vyie neuvedene, mj. celkovy dojem.

Analyza trhu s obdobnymi pozemky

Obdobnych pozemku je na trhu velmi male mnozstvi. V inzerci se obdobné pozemky prakticky nevyskytuii,
protoze jsou vetsinou nejlepe prodejné viastnikum navazujicich nemovitych veci a to predevsim viastnikom
nemovitych veci uvzivanych ve funkénim celku. Tato skutecnost vyrazne negativng ovliviivje
obchodovatelnost a dosazitelnou cenu, kterd zdlezi hlavne na motivaci smluvnich stran pozemek koupit
nebo prodat. Podminkou je take dostatecnda bonita viastniku navazujicich nemovitych véci. Pozemky se tak
vetsinou obchoduiji jen pfi narovnavani vliastnickych vztahu v lokalite. | kdyz ocenovany pozemek Ize
vzhledem k tvaru a rozmerum vyuzit i samostatng k parkovani osobnich vozidel, obytnych vozidel nebo
privesu. Obchodovatelnost ocenovaneho pozemku proto posuzujeme jako $patnou - obtiznou.
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Ocenované nemovité

Reprezentant &. |

Reprezentant &. 2

Reprezentant &. 3

Reprezentant &. 4

Reprezentant &. 5

Fotografie / katastralni mapa:

Doplriujici popis:

Oplocend zahrada ze

viech stran ohranitend
zastavbou, bez
pristupu z verejne
komunikace, bez
pripojek 1. 1S jsou
vedeny v okolnich
ulicich - napojeni je
mozine jen pres sousedni
pozemky. Pozemek
koupil viastnik
sousedniho pozemku.

>

Pozemek se zeleni a

chodnik obklopujici ze
viech stran
administrativni budovu
¢ p. 380, se kterou je
uZivan ve funk&nim
celku. Pres pozemek jsou
vedeny pripojky [S.
Pozemek po celém svem
obvodu sousedi s
vefejnym prostranstvim,
samostatng neni
zastavitelny.

Okrajova ¢ast zahrady

u rodinneho domu
oddelend od verejne
komunikace oplocenim,
je umistena u
frekventovaneho
kruhoveho objezdu. IS
jsou vedeny v ulici
podel pozemku.
Pozemek je diky velikosti
a umisteni samostatne
nevyuzitelny.

Pozemek je ze viech

stran oploceny, slouzi
jako zahrada okolo
rekreani chaty, se
kterou je uZivan ve
funkenim celku. Pozemek
se nachazi v chatové
osade. Pristup na
pozemek je pfimo z
komunikace, pres
pozemek vede pripojka
clektriny.

véci
Nad Dalnici, Praha 5 - ] Elisky Premyslovny, most Zavodu Miry, . Zderazskd, Praha 5 -
Adresa: Zbraslav Na Vyhlidee, Roztoky | gy i S e | Proha 5 - Zbraslay Jecna, Beroun Radotin
S, 49°57'07 14N, 50°09'55.34"N, 49°57'56.79"'N, 49°58'20.00'N, 49°57'47 66'N, 49°58'50.17"N,
' 14°22'33.84"E 14°23'56.20'E 14°23'02.15"E 14°23'45.45'E 14°02'43.06'E 14°21'04.87"E
Vzddalenost cca od oc. nem.: 25,1 km 8/0m 1,5 km 36,6 km 7,6 km

s porosty v jihovych.
orientovanem svahu
ohranicend okolni
obytnou zastavbou s
RD a na vychode
cestou pro pesi se
schodistem. Po obvodu
pozemku je provedeno
oploceni. Inzenyrske site
jsou vedeny nejblize v
okolnich ulicich. V
chodniku podél
pozemku je pouze
verejne osvetleni.

Pozemky parc. &. s vymérou:

pe. 2458/4 - 107 m?

pe. 166 - 466 m?

pe. 2910/9 - 663 m?

pe. 1793/2 - 44 m?

pe. 1646/27 - 312 m?

pe. 1595/1 - 944 m?

SV-C - vieobecne

QV - vieobecne

RZ.2 - individualni
rekreace - zahradkove

Uzemni plan: Ob - ¢iste obytne Bl - plochy bydleni smisenc obyine osady- potencialne OB-B - ciste obytne
prestavbova osada

Vyméra pozemko [m?]: 107 m2 466 m2 663 m2 44 m2 312 m2 944 m2

Prodeijni cena [K¢]: X 2 000 000 K¢ 3 600 000 Ke 88 000 K¢ 910000 K& 1 850 000 K¢

Jednotkova cena [K&/m? poz.]: X 4 292 K&/m2 5 430 K&/m2 2 000 K&/m2 2917 K&/m2 1 960 K&/m2

Variaeni koeficient [%]: 40,7 5%

Srovndani pomoci indexové metody

K, - Lokalita:

Koeficient upravy

1. Ciselnd Uprava v hodnote

Nad Dalnici, Praha 5 -
Zbraslav; hluk od
dopravy po ulici

Strakonicka

obdobnd - mimo Prahy,

lepsi - klidngjsi misto,
bliz obcanske

horsi - zaplavové Uzemi,

horsi - okraj okresniho

lepsi - Klidnejsi misto

ale klidngjsi misto 8 hluk z ulice mesta, klidnejsi misto
vybavenosti
1,00 097 1,05 I,15 095
0 Ke -108 000 K& 4 400 Ke 136 500 Ke -92 500 K&
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Urceni obvyklé ceny

K, - Obsluznost verejnou
dopravou:

horsi - bez MHD,
primestsky autobus a

lepsi - vice spojeni, bliz
centra Prahy

lepsi - vice spojeni, bliz
centra Prahy

horsi - autobusova MHD
v ramci mésta

lepsi - vice spojeni, bliz
centra Prahy

dobra - autobusy MHD viok
Koeficient upravy 1,01 0,99 0,99 1,01 0,99
1j. Ciselnd Uprava v hodnote 20 000 Ke -34 920 Ke -924 Ke 10 465 Ke -17 575 Ke
K3 - Dostupnost osobni dopravou: obdobna obdobna obdobna obdobna obdobna
Koeficient Upravy dobrd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1. Ciselnd Uprava v hodnote 0 Ke O Ke 0 Ke 0 Ke 0 Ke

K4 - Tvar pozemku:

obdobny kompaktni

horsi - Uzky pruh kolem
dokola administrativni

obdobny kompaktni

obdobny - kompakini +
pruh okolo chaty kolem

obdobny - kompaktni

lichobeznikovy budovy dokola obdelnikovy

Koeficient Gpravy kompakni 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00

1. Ciselnd Uprava v hodnote 0 Ke 172 854 Ke 0 Ke 0 Ke 0 Ke
Ks - Svazitost a orientace: horsi - mirnd& horsi - rovinny nequ obdobna - rovinny horsi - mima k jihu hor;j - STFani K
o svazity jihovychodu

Koeficient Upravy rovinny 101 1,02 1,00 101 1,04

1j. ¢iselna vprava v hodnote 20 200 Ke 72 599 Ke 0 Ke 10 570 K& 69 597 Ke
K, - Stav: zahrada a parkovaci obdobny - zahrada s | obdobny - travnaty B obdobny - zahrada s | obdobny - zahrada s horsi - neudrzovana
plocha - travnaty a porosty | porosty nebo chodnik porosty porosty zahrada s porosty

Koeficient upravy casteene zpevneny 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02
. ¢iselnd Uprava v hodnote pozemek 0 Ke 0 Ke 0 Ke 0 Ke 36 190 K&

K> - Vybaveni IS:

Koeficient upravy

1. Ciselnd Uprava v hodnote

bez pripojek 1S, veskere
IS v ulici podel pozemku

horsi - bez pripojek 1S,
veskere 1S v ulici daleko

lepsi - veskere 1S pri
okraji pozemku, pripojky

obdobne - veskere 1S
pFi okraji pozemku

horsi - jen elektring, ve.
pripojky pres pozemek

horsi - bez pripojek 1S,
veskere 1S v ulici daleko

od pozemku | vedouci pres pozemek od pozemku
1,10 1,00 1,00 1,05 1,10
204 020 Ke 0 Ke 0 Ke 53 377 Ke 184 571 K&

Ks - PFislusenstvi:

Koeficient upravy

1. Ciselnd Uprava v hodnote

bez prislusenstvi,
zpevnend plocha
delana
pravdepodobne
vlastnikem nemovitych
veci ve funkenim celku

obdobne¢ - bez
pfislusenstvi

obdobne¢ - bez
prislusenstvi

obdobn¢ - bez
pfislusenstvi

obdobne¢ - bez
pfislusenstvi

lepsi - oploceni

1,00

1,00

1,00

1,00

099

O Ke

O Ke

O Ke

O Ke

-20 303 Ke

Ko - Velikost pozemku:

Koeficient upravy

1. Ciselnd Uprava v hodnote

samostatne obtizne
vyuiitelny pozemek -
napf. k parkovani
osobnich vozidel za
sebou, 107 m?

vetsi vymery, rozmery

vetsi vymery, rozmery

mensi vymery, maly

vetsi vymery, rozmery

vetsi vymery, rozmery

dostacujici pro dostacujici pro samostatne dostacujici pro dostacujici pro
samostatng vyuziti samostatng vyuziti nevyuzitelny samostatng vyuziti samostatng vyuziti
098 1,00 1,07 0,96 1,07

-44 884 K& O Ke 6 403 K& -44 836 K& 140 699 K&

Kyo - PFfsfup:

Koeficient upravy

1. Ciselnd Uprava v hodnote

zZe zpevnene verejne
komunikace

horsi - pouze pies
sousedni cizi pozemky

lepsi - ze zpevnene
verejne komunikace

horsi - jen moznost z
verejneho prostranstvi

lepsi - z komunikace v
ramci zahradkarske

obdobny - pouze pro
pesi po ceste se

osady schodistem
1,20 1,00 I,10 1,05 [,15
439 867 Ke 0 Ke 9 788 Ke 53 804 K¢ 322 602 Ke
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KS V-53/2022-210, na
KN 4. 1. 2022; nizsi ceny

KS V-1655/2022-101,
na KN ze dne 10. 1.
2022; niz3i ceny o cca

KS V-03323/2021-101,
na KN 13. 12.2021;

KS V-92/2022-202, na
KN 6. 1.2022; nizsi ceny

Urceni obvyklé ceny

KS V-11903/2022-101,
na KN 21. 2. 2022; nizsi

podklady o mistni o cca 24% 525 nizsi ceny o cca 27% 0 cca 24% ceny o cca 22%

Setffeni %
Koeficient upravy |,24 1,24 1,27 1,24 1,22
1]. Ciselnd Uprava v hodnote 633 409 Ke 888 608 Ke 29 070 Ke 271 171 Ke 544 122 Ke
Kiz - Pravni vztahy: bez zvad - nebyly i et i i et
Koeficient Upravy zjisteny 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1. Ciselnd Uprava v hodnote 0 Ke O Ke 0 Ke 0 Ke 0 Ke

K5 - Ostatni:

nejlepe vyuzitelny
dohromady s RD ve

obdobne¢ - dulezitejsi
pozemek pro sousedni
RD - RD je jinak prakticky
bez zahrady a bez

obdobné - dulezity pro
sousedni pozemek s
budovou ¢. p. 380
(pristup, vedeni IS

horsi - pouze |
potencidlni kupuijici,
pozemek je
nepodstatny pro
fungovani RD se

obdobne¢ - dulezity pro
sousedni pozemek s
chatou ¢. ev. 1009
(pristup, vedeni 1S,

horsi - vyuzitelny
prakticky jen se
sousednimi pozemky

pﬁpgﬁgr!gmcﬂ;né K vstupu do kulny apod.) | zahradou (2 koeficienty zahrada apod.) zahrad u RD
parkovani 1,24 1,2*1,2)

Koeficient upravy |,00 1,00 |,44 |,00 1,20

1. Ciselnad Uprava v hodnote 0 Ke O Ke 60 164 Ke 0 Ke 603 481 K&
Vahy: 025 025 025 005 0,20
Vazeny promér [K&/m? poz.]: 5 597 K&/m2 7 023 K&/m2 6 925 K&/m2 4 475 K&/m2 4 491 K&/m2 3 836 K&/m2
Vazeny promér upr. cen [K&]: 598 913 Ke 751 437 Ke 740 953 K& 478 830 Ke 480 488 K& 410 418 Ke
Variacni koeficient [%]: 25,18%
Tabulka 3: Statistické udaje a stanoveni srovnavaci hodnoty
Popis radku Od Do Aritmeticky promer Vazeny promer Smerodatna odchylka Variacni koeficient
Kupni cena srovnavanych 88 000 Ke 3 600 000 Ke | 689 600 K& I 837 500 Ke | 178 525 Ke 40.75%
reprezentantu: | 960 K&/m? 5 430 Ke/m2 3 320 Ke&/m2 3 468 K&/m? | 353 K&/m? '
Upravend kupni cena 410 418 Ke 751 437 Ke 572 425 Ke 598 913 K& 144 157 Ke 25 |8
srovnavanych reprezentantu: 3 836 K&/m2 7 023 Ke/m2 5 350 Ke/m2 5 597 Ke&/m? | 347 K&/m? '
Srovndvaci hodnota - vaieny promer 598 913 K¢

Komentd&r ke srovhndvaci metodé

Srovnavaci hodnota je stanovena na zaklade porovnani s 5-1i realizovanymi transakcemi s obdobnymi nemovitymi vecmi v danem misté a case ve vysi
vaieneho prumeru upravenych realizovanych cen.
S ohledem na vysoky variacni koeficient upravenych siednanych cen je pro kontrolu srovnévaci metody provedeno take odvozeni srovnavaci hodnoty

pozemku z obvykleho pomeru cen obdobnych pozemku vzhledem k odhadovane trini hodnote volného nezastaveneho pozemku v daném miste a case.
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6.2. Stanoveni srovnavaci hodnoty z obvyklého poméru cen

Nize v tabulce je provedeno odvozeni obvyklého pomeru kupnich cen za obdobné pozemky vzhledem ke
kupnim cendm nezastavenych pozemko urcenym v daném miste a case k zastaveni obytnou stavibou.
Odvozeni je provedeno na zaklade 4 porovndni pozemky umistenych v okrajovych ¢astech Prahy nebo
tesne za Prahou.

K porovnani dvou pozemku v ramci jedné lokality je potteba nejdfive u jednoho z pozemky provest korekci
kupni ceny pomoci indexove srovnavaci metody. V ramci teto korekce jsou zohledneny odlisnosti v datu
uskutecneni fransakce a v moznostech vyuziti podle Uzemniho planu.

Ze 4 uvedenych porovnéni dostGvame rozmezi obvyklého pomeru cen dosahujici od O, 146 do 0,404.
Promerny pomér cen je 0,280.

Pomer cen se tedy velmi lisi pravdepodobne v zavislosti na motivaci smluvnich stran. Pro kontrolu vysledkd
srovnavaci metody je ale tato metoda z naseho pohledu dostacujici.

Pro stanoveni srovndvaci hodnoty ocenovaného pozemku touto metodou je jeste potieba odhadnout
trzni hodnotu. Odhad je proveden na zaklade porovndni s jednou realizovanou transakci v ramci
Zbraslavi. Srovnavaci hodnota volneho pozemku k zastaveni v daném miste a case na zaklade tohoto
porovnani vychazi ve vysi 14.182 K&/m2. Po vynasobeni pomerem 0,280 dostavame srovndvaci hodnotu
ocenovaneho pozemku ve vysi 3.965 K&/m? pozemkuy, 1. 424.203,- K& za cely pozemek. Jednd se o
kontrolni srovnévaci hodnotu pozemku.
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Tabulka 4: Kontrolni propoéet srovnavaci hodnoty z obvyklého poméru cen

Urceni obvyklé ceny

R. | Katastralni mapa Srovnavany pozemek &. | Srovndvany pozemek &. 2
Katastraini dzemi Roztoky u Prahy Katastraini uzemi Roztoky u Prahy Odlisnosti Koef
Ulice Braunerova Ulice Na Vyhlidce VyVOj cen v case I, 17
Parc. ¢ 886 Parc. ¢ 166 1,00
Uzemni plan g\gy;n%lorncgs\/migiémé Uzemni plan Bl - plochy bydleni |,00
| Kupni smlouva V-221/2023-210 Kuoni smlouva V-53/2022-210 [,00
KS podana na KN 09.01.2023 KS podand na kKN 04.01.2022 |,00
Vymera 781 m? Vymera 466 m2 [,00
Koo cena Q 700 000 Ke Kuoni cen 2 000 000 Ke Koef. odlisnosti celkem I, 17
voncen 12 420 Ke/m? voncen 4292 Ke/m? | Upravend kupni cena | 5 021 Ke/m?
Stanoveny pomer kupnich cen 0,404
Katastraini vzemi ModFany Karastraini vzemi Modfany Odllisnosti Koef
Ulice Babska Ulice Babska Vyvoj cen v Case |,06
Parc. ¢ 2467/10, 3952/7 Parc. & 3952/7 1,00
Uzemni plon OB-A - ciste obytne Uzemni plan OB-A - ¢iste obytné |,00
Kupni smlouva V-34564/2022-101 Kuoni smlouva V-19021/2022-101 |,00
2 KS podana na KN 02.06.2022 KS podand na KN 23.03.2022 |,00
Vymera 769 m? Vymera 53 m2 |,00
Kuoni ceno 10 700 000 K& Kuoni cena 250 000 Ke Koef. odliznosti celkem 1,06
/
e 13914 Ke/m? e 4717 K&/m® | Upravena kupni cena |5 000 K&/m?
Stanoveny pomer kupnich cen 0,359
Katastralni vzemi Zbraslav Katastralni vzemi /braslav Odllisnosti Koef
Ulice Ottova Ulice most Zavodu Miru | vyvoj cen v case 1,05
Parc. ¢ 1803/1, 1803/2 Parc. ¢ 1793/2 1,00
Uzemni plan OBb - ciste obytne Uzemni plan ov —OvbﬁeTonbéecné |,00
Kuoni smlouva V-6475/2022-101 Kupni smlouva V-03323/2021-101 1,00
3 KS podana na KN 31.01.2022 KS podana na KN 13.12.2021 1,00
Vymera | 956 m? Vymera 44 m2 |,00
Kuont |9 700 000 Ke Kuon? 88 000 Ke Koef. odlizsnosti celkem 1,05
N
voneena 10 072 Ke/m? v eena 2000 K&/m® | Upravend kupni cena |2 100 Ke/m?
Stanoveny pomér kupnich cen 0,209
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Urceni obvyklé ceny

Katastraini vzemi Radotin Katastralni vzemi Radotin Odllisnosti Koef
Ulice Na Vysince Ulice Zderazska VyVOj cen v Case I, 11
Parc. & Q31 Parc. ¢ 1595/1 horsi Uzemni plan [,05
Uzemni plan SV - vieobecng smisené Uzemni plan OB-b - ciste obytne 1,00
Kuoni smlouva V-43815/2022-101 Kupni smlouva V-11903/2022-101 1,00
4 KS podana na KN 20.07.2022 KS podand na KN 21022022 |,00
Vymera Q59 m2 Vymera Q44 m2 |,00
|5 000 000 Ke | 850 000 Ke Koef. odlizsnosti celkem I, 17
Kuoni cena Kuoni cena
15 641 K&/m2 | 960 K&/m2 Upravend kupni cena 2 284 Ke/m?2
Stanoveny pomer kupnich cen 0, 146
Promérnd vyse poméru cen 0,280
Odhad trzni hodnoty volného pozemku uréené¢ho k zastavéni obytnou stavbou v misté ocenovaného pozemku
Katastralni vzemi /braslav Odllisnosti Koef
3 Ulice Ottova VyVOj cen v Case 1,24
§ Ra/c. ol 1803/1, 1803/2 zaplavove uzemi 1,05
o Uzemni plan OBb - ciste obytne hluk z ulice, dal od ob&anske vybavenosti 1,03
> Kuoni smlouva V-6475/2022-101 velika vymera, ale moznost 2 parcel, samostatng vyuzitelne pozemky 1,05
\g KS podana na KN 3101.2022 1,00
g _ Vymera | 956 m? 1,00
5 |9 700 000 Ke Koef. odlisnosti celkem 1,41
Kuoni cena
10 072 K&/m2 Upravend kupni cena 14 182 K&/m2
Srovnavaci hodnota ocerovaného pozemku stanovend pomoci obvyklého poméru kupnich cen 3 965 K&/m2
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6.3. Zjednoduseny propoéet z cen parkovacich stani

Ocenovany pozemek je take vyuzitelny samostatng k parkovani osobnich vozidel, privesu, pripadne
karavanu a obytnych vozidel.

Pozemek ma délku cca 30 m a sitku max. 4 m. Na sitku se tedy vejde pouze | osobni vozidlo (pfipadne vetsi
vozidlo) a na délku max. 5 osobnich vozidel. PFi stani za sebou by ale uzivani takto velkeho poctu vozidel
bylo problematické s ohledem na potiebu parkovani. Redlng je tak pozemek vyuZitelny k parkovani cca 2
osobnich vozidel a pfipadne motorky a privesu.

Pro potreby propoctu je uzitnd hodnota parkovaciho mista u silnice nejvyssi a dale od silnice se velmi
vyrazne snizuje. Pro potfeby propoctu proto uvazujeme pro | parkovaci misto odhadovanou trzni
hodnotu ve vysi 240.000,- K& (1. 2x dosazend kupni cena za parkovaci misto v ramei MC Zbraslav). U
navazujiciho mista o jednu tretinu nizs, 1j. ve vysi 160.000,- Ke. U dalsich tfi navazujicich ddle uvazivjeme
stejné pravidlo vidy o jednu tretinu snizujici se srovnavaci hodnotu. Celkove tak dostavame
odhadovanou srovnavaci hodnotu pozemku ve vysi 625.185,- Kg, 1j. 5.843 K&/m? pozemku.

Tabulka 5: Propoéet srovndvaci hodnoty pfes parkovaci stani

Parkovaci mista - poradi smérem od uvlice do zahrady Uvazovana srovnavac
hodnota

|. parkovaci misto 240 000 Ke

2. parkovaci misto 160 000 K&

3. parkovaci misto 106 667 K&

4. parkovaci misto 11T Ke

5. parkovaci misto 47 407 Ke
625 185 K¢

i h t k . &. 2458/4 celk
Srovnavaci hodnota pozemku parc. é 58/4 celkem 5 843 Ke/m?

Tabulka 6: Piehled kupnich cen za venkovni parkovaci stani

Kupni smlouva Podana na KN /{ofa;frd/n/ Ulice Kuoni cena za p odlf na p ozgmku_ -/

vzemi oarkovaci misto pro osobni vozidlo
V-29404/2023-101 02.06.2023 | Zbraslav  |Karla Cerneho 200 000 Ke
V-64090/2022-101 07.11.2022 |Zbraslav | Faltysova 240 000 Ke
V-31918/2023-101 14062023 | Zbraslav | Neumannova 240 000 K&

6.4. Vliv zavad na obvyklou cenu nemovitych véci

Znaleckou kanceldri nebyly zjisteny zadné zavady, které by mohly mit vyrazny vliv na vyslednou obvyklou
cenu nemovitych veci.

7. URCENI ZJISTENE CENY

Ucelem znaleckeho posudku je urcit obvyklou cenu, oceneni podle oceriovaci vyhlasky je provedeno
pouze informativne z dovodu § ¢ (1) ocerovaci vyhlasky ¢ 44 1/2013 Sb, k provedeni zakona o
ocenovani majetku, ve zneni pozdejsich predpisu.

U venkovnich Uprav pfedpokladdame, ze byly realizovany majitelem pozemku ve funkenim celku, a proto
nejsou ve znaleckem posudku zohledneny.
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Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Kraij: Hlavni mesto Praha
Okres: Hlavni mesto Praha
Obec: Praha

Katastralni uzemt: Zbraslav

Pocet obyvatel: I 275 406

Obsah ocenéni zjisténou cenou
|. Pozemek

Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci pfedpis

Oceneni je provedeno podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve zneni zakonu &. 12 1/2000
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 vyhlasky MF CR
& 441/2013 Sb. ve zneni vyhlasky ¢ 199/2014 Sb, ¢. 345/2015 Sb, ¢. 53/2016 Sb, ¢. 443/2016 Sb, ¢.
457/2017 Sb, ¢. 188/2019 Sb,, ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb,, kterou se provadeji
nekterd ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

1. Pozemek
Pozemek slouzi ve funkenim celku s pozemkem zastavenym rodinnym domem a dalsimi stavebnimi pozemky, @
proto je a musi byt ocenen jako stavebni podle Cenove mapy Prahy pro rok 2023.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkuv dle § 2

Nazev Parcelni ¢islo Vymera Jedn. cena Ceng
[m?] [Ke/m2] [Ke]

trvaly travni porost 2458/4 107 9 100,00 973 700,-
Cenova mapa - celkem 107 973 700, -
Pozemek - zjisténa cena celkem = 973 700,- K¢
Vysledky analyzy dat

I. Pozemek 973 700,- K&
Vysledna cena - celkem: 973 700,- K¢

slovy: Devetsetsedmdesattfitisicsedmset Ke
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E. ODUVODNENI

V réamcei postupu vyhotoveni znaleckeho posudku byla provedena prohlidka nemovitych veci. Dale byly
analyzovany dolozene dokumenty a pfi mistnim 3etfeni zjistené informace. S ohledem na pomerne male
mnozstvi realizovanych transakci s obdobnymi pozemky v daném miste a case je namisto obvykle ceny

v souladu se zakonem urcovana trzni hodnota.

Jako podklad pro urceni trzni hodnoty bylo provedeno srovndni s realizovanymi transakcemi s obdobnymi
nemovitymi veécmi v ramci regionu. Informace o realizovanych cendch byly cerpany z vefejné dostupnych
zdroju a databdze znalecké kanceldre. Tato data byla analyzovéana a na jejich zaklade byla stanovena
srovnavaci hodnota ocenovanych nemovitych veci k datu oceneni v, DPH.

S ohledem na velkou rozdilnost cen obdobnych pozemku (viz. variaeni koeficient upravenych kupnich cen
v porovndni) bylo pro kontrolu provedeno odvozeni srovnavaci hodnoty pozemku z obvykleho pomeru
kupnich cen obdobnych pozemky a kupnich cen volnych pozemky vyuzitelnych k zastaveni.

Dale byl proveden kontrolni propocet na zaklade porovndni s cenami venkovnich parkovacich stani

v ramci lokality.

Obe kontrolni metody oceneni vychazi v obdobnych fadech, jako srovnavaci hodnota pozemku. Trzni
hodnota je proto ur¢ena na zdaklade provedené srovnavaci metody.

V souladu se zakonem a provadeci vyhlaskou bylo provedeno ocenéni nemovitych veci zjistenou cenou
podle aktualni ocenovaci vyhlasky (zjistend cena je bez DPH).

Tabulka 7: Rekapitulace a uréeni obvyklé ceny

Srovnavaci Kontrolni Kontrolni Zjistend Uréena trzni

Predmet ocenén hodnota mefoda | | metoda 2 cena hodnota

Pozemek parc. ¢. 2458/4 598 913 Ke | 424 203 Ke| 625 185 Ke| 973 700 Ke 600 000 K¢

Silné stranky
o potfebna obcanskd vybavenost v dochdzkové vzdalenosti
o dobrda dopravni dostupnost a navaznost
o mozinost napojeni na kompletni IS

Slabé stranky
o pozemek je vyuzitelny k parkovéni vozidel nebo jako zahrada, zastaveni samostatné neni mozineé
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. ZAVER

Ukolem znalecké kanceldre je na zaklade pozadavku objednatele ureit obvyklou cenu
nemovitych veéci 1.:

> pozemek parc. & 2458/4 ve&. prislusenstvi; vie v k. 0. Zbraslav, obec Praha, okres Hiavni mesto Praha.

Znalecky posudek je vypracovan pro ucel: jeanani o prodeji pozemku.

Objednatelem znaleckého posudku byly dolozeny veskere skutecnost, které by mohly mit dle jeho
n&zoru vliv na presnost zaveru znaleckého posudku.

7 vyse uvedenych duvodu ve znaleckém posudku namisto obvyklé ceny v souladu se zakonem
urcujeme trzni hodnotu. Vyslednou trzni hodnotuu nemovitych veci, pfislusenstvi nemovitych veci, prav
a zavad uvvedenych uréujeme na zaklade ziskanych informaci, popsanych parametru, mistniho 3etfeni,
vysledko ziskanych pouzitim srovnavaci metody a aktudini ocenovaci vyhlasky, se zohledngnim
rizikovych faktoru; podle stavu ke dni 16. 8. 2023, ve vysi

600.000,- KC

slovy: Sestsettisic korun ceskych

Nakladani s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se fidi zakonem &.12 /2000 Sb,, o
pravu autorskem, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zmene nekterych zakonu (autorsky zakon), ve zneni
pozdejsich predpisy; jako obsah ani jeho jednotlive ¢asti nesmi byt redukovany, ukladany do vyhledavaciho systému
Ci prevadeny do jakekoli formy pro pouziti v zobrazovacich zatizenich a pfistrojich za O&elem kopirovani,
zaznamenani nebo k jinym Ucelum bez predchoziho pisemného souhlasu podepsaného zhotovitele.

C. SEZNAM PRILOH

Priloha ¢. |: Vypis z katastru nemovitosti LV &. 1707 ze dne 19. 6. 2023
Priloha ¢. 2: Katastralni mapa - dalkovy nahled
Priloha ¢. 3: Mapy oblasti

-+ = +

Priloha ¢. 4: Fotodokumentace nemovitych veci ze dne 6. & 2023
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kanceldr, kterd byla rozhodnutim Ministerstva spravedinosti
Ceske republiky ze dne 17. 3. 2015 pod &j. MSP-21/2015-08D-SZN/9 zapséna do I. oddilu seznamu
znaleckych Ustavu pro obor ekonomika s rozsahem znaleckého opravneni pro ocenovani nemovitych veci
(v&etng budov, byty a nebytovych prostor, pozemky, uréeni obvykleho ndgiemného) a prav k nemovitym
vecem (zastav, biemen), a rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceske republiky ze dne 21. 2. 2020 pod
&. . MSP-28/2020-OINS-SZN/4 zapsan do |. oddilu seznamu znaleckych ustavu pro obor ocenovani
podniky, nehmotného majetku, ocenovani jmeni obchodnich spolecnosti pfi fuzi, rozdeleni nebo zmene
pravni formy.

Znalecky tkon je zapsan do znaleckeho deniku pod poradovym Cislem 498 / 69 / 2023.
Znaleené a nahradu nakladu Getujeme dokladem ¢. 69 - 2023.

Odmena za znalecky posudek byla siedndana smluvne pred zapocetim vykonu znalecké cinnosti.

V Praze dne 5. 9. 2023

/naleckd kancelar ESTIMMO, s. r. o.
se sidlem: Charlese de Gaulla 531/8, 160 00 Praha 6 - Bubene

Na vypracovani tohoto znaleckeho posudku nebyl pribran konzultant. Na vypracovaéni celého znaleckeho
posudku se podileli Ing. Dagmar Musilovd, Ing. Jan Rejmon a Be. Zdengk Z&hor a mohou osobne stvrdit
nebo doplnit spravnost tohoto znaleckeho posudku a blize vysvetlit jeho obsah pred orgdnem verejné
moci. Udaj o vzeti na vedomi znaleckého posudku:

Ing. Dagmar Musilova Ing. Jan Rejmon

Bc. Zdenek Zahor
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Priloha ¢. |: Vypis z katastru nemovitosti LY é. 1707 ze dne [9. 6. 2023

VYPI3 2 KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k datu 19.08,2023 15:33:00

Vyholovens bezaplatné délkovym pflstupem pro udel: Sgra‘va majelky, &4 CJ-230619140329 pro Mésiska ¢ast Praha -
brasiav

Ckres: Obec: 554782 Praha
Kat.ldzemi: 791733 Zbraszslav List vlastnicevi: 1707
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

A Viastnik, jiny cpravndény Tdentifikdator Podil

Viastnicke prdvc
HLAVNI MESTO DRANA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 00064581
11000 Praha 1

SvéFfend sprdva nemovitosti ve viastnictvi obce
Méstskd Zast Praha-Zbraslav, Zbraslavské namésti 464, 00241857
Zbraslav, 15600 Praha 5

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemicy
Farcela Vyméralm2] Druh poremku Zptsob vyunfiri Zptsob cchrany
2458/4 107 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna préva slouZici ve prospéch nemovitosti v Zasti B - Bez zapisu
C Weécna prava zat&Ziujicl nemovitosti v €asti B véetnd souvisejicich adaji - Bez zipisu
D Poznamky a dalsi obdobné ddaje = Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zApisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Ohlaseni mésta o svéreni majetku méstskée casti 201-2524/2003 /Star ze dne 25.0B.2003.
Z-34B90/2003-101

Pro: Méstska cast Praha-Ebraslav, Zbraslavske nameéesti 464, RC/TC0: 00241857
Zbraslav, 15600 Praha 5

o Souhlasné prohlaseni o nabyti do vlastnictwi (zak.&.172/1991 Sh.) =ze dne 25,08.2003,
Z-34890/2003-1.01
Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianske namésti 2/2, Stare Mésto, 11000 RJO/I00: 00064581

Praha 1
F Vztah honitovanych pidné ekaclogickych jednotek [BPFEJ} k parcelim
Parcela BPEJ Vyméra [m2 ]
2458/4 22654 107

Pekud je vyméra banitnich dilé parcel men3i nef vyméra parcely, zbytek parcely neni beniltavdn

Nemovitostl jsou v dzemnim cirwvodu, ve kterém vykondvE stainl sprdvu katastru nemovirostd oR
Katastrdlnl dfed pzo hlaval méste Frahw, Katastralnl pracovadt® Praba, k&d: 101,
strana 1

Znalecka kancelar ESTIMMO s.r.o.
korczlar Charese cz Caulle S31/8, 160 OC Prebc 6 - Bubenze
zirail: znoleckakancelar@es mmocz Sranka pfloh | 2 6



VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.06.2023 15:33:00

Okres: Uhec: $54782 Praha

Kab,Uzemi; 791733 Zbraslav List wlastpictvi; 1707

¥ kat. dzemi jsou pczemky vedeny v jedneée ciselné Eadé

Nemovitostl jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprivu katastru nemovitosti CR:

Katastralni vifad pro hlavni méstc Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kod: 101,

Vyhotovil: Vyhotoveno: 19.06.2023 16:03:30
Cesky ufad zeméméficky a katastralni - SCO
Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Gdelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pii splnéni podminek obecného nailzenl
¢ ochran& oscbnich uddaju. Podrobnosti wiz htep://www.cuzk.cz/.

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve Lkterém vykondvd stdcni Bprdvu Katasrru nempvirosti o

Katastralnl disd pro hlaval méstc Prahu, Katastralnl pracoviZL® Praha, kod: 101.
strana 2

Znalecka kancelar ESTIMMO s.r.o.
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Priloha ¢. 2. Katastrdlni mapa - ddlkovy ndhled
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Priloha ¢. 3. Mapy oblasti
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Umisteni nemovitych veci v rémai jizni casti Prahy a okoli
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Priloha ¢. 1. Fotodockumentace nemovitych
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