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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tikolem je odhad obvyklé ceny pozemku parc.¢. 91/4 o vyméte 50 m? - ostatni plocha,
jina plocha, ktery vnikne na zdkladé geometrického planu pro rozdéleni pozemku zpracovaného
Ing. MiloSem Vonickou ¢islo planu 3250-370/2021 ze dne 19.1.2022, geometrickym oddé¢lenim z
pozemku parc.¢. 91/1 o vyméte 1065 m? - ostatni plocha, ostatni komunikace, zapsaného na LV ¢.
1707 pro katastralni izemi Zbraslav, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Odhad obvyklé ceny pozemku pro ucely prodeje.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadné skutecnosti, které by meély vliv na ptesnost (spolehlivost) zavéra
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.1.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojt dat

Znalec od zadavatele obdrzel vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1707 ze dne 14.12.2021,
snimek z katastrdlni mapy s vyznacenim oceniovaného pozemku, pracovni verzi geometrického
planu pro rozdéleni pozemku zpracovany Ing. MiloSem Vonickou, €islo planu 3250-370/2021 ze
dne 19.1.2022, ngjemni smlouvu ze dne 10.3.2021 a cenovou mapu Hlavniho mésta Prahy pro rok
2021. Dne 19.12.2021 byla provedena prohlidka pozemku a byla pofizena potiebna
fotodokumentace. Z vetejné dostupnych zdrojli znalec dale opatfil udaje z Uzemniho planu
Hlavniho mésta Prahy, cenovou mapu stavebnich pozemka Hlavniho mésta Prahy pro rok 2022 a
udaje o dosazenych cenach srovnatelnych pozemkt z katastru nemovitosti v letech 2020 a 2021.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1707 ze dne 14.12.2021
Snimek z katastralni mapy s vyznacenim oceniovaného pozemku
Pracovni verze geometrického planu pro rozdé€leni pozemku €. 3250-370/2021 ze dne 19.1.2022
N4jemni smlouva ze dne 10.3.2021

Cenova mapa stavebnich pozemkt Hlavniho mésta Prahy pro rok 2021
Cenova mapa stavebnich pozemkt Hlavniho mésta Prahy pro rok 2022
Uzemni plan Hlavniho mésta Prahy

Skutec¢nosti zjisténé pii prohlidce predmétu ocenéni dne 19.12.2021
Udaje o dosazenych cenach pozemki z katastru nemovitosti

10 Odborna literatura a platny cenovy piedpis

11. Fotodokumentace
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vzhledem k tomu, Ze jako zdroj dat pro ocenéni byla pouzita data o ocenovaném pozemku z
katastru nemovitosti a tato data byla ovefena pii prohlidce na misté samém, dale tidaje z izemniho
planu Hlavniho mésta Prahy, a déle idaje o dosazenych cenach srovnatelnych pozemku z katastru
nemovitosti, je mozné vSechna tato data povazovat za dostate¢né vérohodna pro spolehlivy odhad
obvyklé ceny i ceny zjisténé podle cenového predpisu.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Kategorie hledané hodnoty

Obvykla cena:

Obvyklou cenou se dle §2 odst.2 zdkona €. 151/1997 Sb., v platném znéni, rozumi cena, ktera by
byla dosazena pti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotéadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad 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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadifuje 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 uré¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni
hodnoty urcit i cenu zjisténou, a piipadné rozdily v ocenéni nalezit¢ odiivodnit, byla znalcem urcena
1 cena zjiSténa.

Cena zjiSténa dle platného cenového predpisu:

Cenou zjisténou dle §2 odst. 7 rozumi cena urcend podle zdkona €. 151/1997 Sb. jinak nez obvykla
cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota, tedy cena urcena podle ustanoveni hlavy druhé zakona ¢.
151/1997 Sb. a podle provadéci vyhlasky €. 441/2013 Sb., v platném znéni. V zasad¢ se jednd o
hodnotu, ktera je urCena podle piedem urcenych postupli a na zaklad¢ statisticky zpracovanych
udajli o cenach pozemki a staveb z minulych let s pouzitim pfislusnych koeficienti zohledniujicich
individualni vlastnosti ocefiované nemovité véci. Cena zjisténa podle platného cenového piedpisu je
uréena piedevsim pro fiskalni ucely a jeji pfima vazba na aktudlni situaci na trhu je zejména z
davodu pouziti neaktudlnich statistickych tidajich z minulych let pon¢kud problematicka.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Z platného tizemniho planu Hlavniho mésta Prahy bylo zjiSténo, Ze se oceniovany pozemek parc.¢.
91/4, resp. ocenovana cast ptivodniho pozemku parc.C. 91/1, se nachazi v plochach vSeobecné
smiSenych (SV) a k datu ocenéni je na zaklad¢ nidjemni smlouvy ze dne 10.3.2021 uZzivan spole¢né
s objektem C.p. 481 jako piedzahradka a parkovaci plocha. Z tohoto divodu byly v nahlizeni do
katastru nemovitosti vyhledany pozemky v plochach se stejnym ¢i obdobnym zplisobem vyuziti,
tedy pozemky v plochach OB, OV a SV v k.u. Zbraslav, jejichz prodej byl realizovan v letech 2020
a 2021, k témto pozemkim pak byly néasledn¢ v dalkovém pftistupu vyhledany tdaje o dosazenych
cenach, a tyto pozemky pak byly zafazeny do porovndvaci analyzy pro odhad obvyklé ceny
ocenovaného pozemku parc.C. 91/4, resp. pro ocenéni piislusné ¢asti ptivodniho pozemku parc.C.
91/1.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Metody ocenéni a jejich aplikace

Odhad obvyklé ceny pozemkii:

Porovnavaci ptistup vychazi z ptimé reflexe trhu a je zalozen na ptfedpokladu, Ze na hodnotu
nemovitosti 1ze usuzovat z urovn¢ aktudlné dosahovanych prodejnich cen obdobnych nemovitosti.
Porovnavaci ptistup dava zpravidla nejpfesnéjsi obraz o skutené realizovatelnych cenach na trhu v
konkrétnich podminkach a ukolem znalce je co nejvérnéji popsat vSechny cenotvorné faktory a
jejich piinos k tvorbé vysledné trzni hodnoty.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemek, ktery se dle platného izemniho planu nachazi v plochach
SV, a ktery je prokazatelné uzivan spolecné se stavebnim pozemkem parc.¢. 84, jehoz soucasti je
stavba rodinného domu ¢.p. 481, tvoii pozemek parc.C. 91/4 s pozemkem parc.C. 84 jednotny
funkéni celek, a proto bylo pro jeho ocenéni pouzito 6 pozemkl s obdobnym zpiisobem vyuZziti,
tedy stavebnich pozemkd, jejichz prodej byl v k.. Zbraslav realizovan v letech 2020 a 2021.

V ramci porovnavaci analyzy byly ocenované pozemky porovnavany na zakladé pifimého
(parového) porovnani se vSemi vybranymi porovnavanymi pozemky s tim, Zze jako zdkladni
jednotka porovnani byla pouZzita vyméra pozemku, a na zdklad€ tohoto porovnani byla odhadnuta
jeho obvykla cena.

Vzhledem k tomu, Ze byla pro ocenéni pouzita kvantitativni porovnavaci analyza, byly vstupni
cenové udaje v rdmci adjustace upraveny koeficienty vyjadfujicimi odliSnosti porovnavanych
pozemkii od pozemku oceniované¢ho, u kterych lze predpokladat, ze budou mit vliv na jeho
postaveni na trhu (tzv. cenotvorné faktory).

Za zakladni cenotvorny faktor je povazovan faktor Casu, tedy pfesnéji feCeno casovy odstup data
realizace prodeje porovndvaného objektu od data ocenéni pozemku ocenovaného s tim, ze s
ohledem na vyvoj cen obdobnych pozemkd v mist¢ v letech 2020 a 2021 byl piedpokladan
meziro¢ni narast cen ve vysi cca 12%, tzn. cca 1% mesicné.

Jako dalsi cenotvorny faktor byl uvazovan faktor polohy pozemk z pohledu vzdéalenosti pozemku

od centra MC Praha - Zbraslav, kterd viak byla s vyjimkou dvou porovnavanych pozemki
vyhodnocena jako srovnatelna.
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Ttfetim cenotvornym faktorem, ktery byl v rdmci porovnéavaci analyzy zohlednén, byl faktor
vyrazné odlisné velikosti pozemku, u n¢hoz byly za srovnatelné povazovany pozemky do vyméry
500 m?, za vétsi pozemky do vyméry 2.000 m? a za vyrazné vétsi pozemky nad 2.000 m?.

Dal$im cenotvornym faktorem, ktery byl v rdmci porovnavaci analyzy zohlednén, byl faktor
intenzity vyuziti pozemku, a vzhledem k tomu, Ze do porovnavaci analyzy byly zafazeny pozemky
vyuzitelné podle platného uzemniho pldnu k obdobnému ucelu (plochy OB, OV a SV), byly
vSechny porovnavané pozemky vyhodnoceny z tohoto hlediska jako srovnatelné.

Poslednim cenotvornym faktorem je faktor zohlediujici skute¢nost, zda se pozemek nachazi v
zéplavovém uzemi ¢i nikoliv, popf. o jaké pasmo zaplavového tizemi se jedna.

Urc¢eni ceny pozemki zjiSténé podle cenového piedpisu:

Vzhledem k tomu, ze se jednd o pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku
ostatni plocha, ktery pfimo navazuje na pozemek v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofti, na
kterém je umisténa stavba rodinného domu, byl tento pozemek ocenén jako stavebni pozemek podle
§4 odst.1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.01.
Zbraslav
Adresa nemovité véci: ul. U Narodni Galerie, 156 00 Praha 5, Zbraslav

Vlastnické a evidencni udaje

Hlavni mésto Praha, Marianské namésti 1/1, 110 00 Praha 1, Staré M¢sto, se svéfenou spravou
nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou c¢ast Praha — Zbraslav, Zbraslavské namésti 464, 156
00 Praha 5, Zbraslav

Mistopis

Ocetiovany pozemek je situovan v severni ¢asti zastavéného tizemi MC Zbraslav po pravé strané
ulice U Narodni Galerie ve sméru do centra mésta, ve vzdalenosti cca 200 m severné od
Zbraslavského namésti. Okoli zastavba je smiSend a je tvofena predevSim pivodnimi rodinnymi
domy. V misté jsou ulozeny vSechny inzenyrské sit€¢, v pési vzdalenosti se nachazi veskera
obcanskd vybavenost, nejblizsi zastavka vetejné dopravy se nachédzi ve vzdalenosti cca 200 m od
ocenovaného pozemku.

Méstska cast Praha-Zbraslav je okrajovou casti Hlavniho mésta Prahy, lezici na jiznim okraji
zastavéného Uzemi mésta vlevo od rychlostni komunikace ve sméru do Dobfise a Strakonic,
ocenovany pozemek se nachazi na levém biehu feky Vltavy v blizkosti Zbraslavského zamku.



Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha [x] ostatni plocha [] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: O RD O byty O rekr.objekt [ garaze Xl jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0] nakupni zéna
O ostatni

Ptipojky: O /0 voda [O/0O kanalizace O /0 plyn

vef. / vl. O /0 elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - smiSena zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

Pozemek parc.¢. 91/1 ostatni plocha, ostatni komunikace - Hlavni mésto Praha

Celkovy popis nemovité véci

Jednad se o geometricky oddélenou vychodni ¢ast pozemku parc.c. 91/1, ktery je v katastru
nemovitosti evidovan v druhu pozemku ostatni plocha se zplisobem vyuziti ostatni komunikace,
ktera je k datu ocenéni uzivana na zdkladé najjemni smlouvy jako predzahradka a jako soukromé
parkovaci misto k rodinnému domu cC.p. 481. Ocenovand ¢ast pozemku je rovinnd, ma
lichobéznikovy tvar a jeji povrch je pfevazné zpevnén betonovou zdmkovou dlazbou. Vzhledem k
tomu, Ze se jednd o pozemek, ktery je prokazateln¢ uzivan ke spolecnému ucelu s pozemkem
parc.C. 84, jehoz soucasti je stavba rodinného domu &.p. 481, jednd se o pozemek v jednotném
funk¢énim celku s pozemkem v druhu zastavéna plocha a nadvofi, a tedy o pozemek stavebni ve
smyslu §9 odst.2 zakona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni.

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 vefejné komunikace

Komentat: Pozemek je fadné€ zapsan v KN, pfistup k pozemku je zajistén ptimo z vetejné
komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi

ANO Povodnova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentaft: Cela plocha pozemku parc.¢. 91/4 se nachézi v zaplavovém tizemi Q100

Ostatni rizika:
ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

Komentat: Pozemek je k datu ocenéni pronajat na dobu neurcitou za najemné ve vysi 200,-
K¢&/m?/rok




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni
Cena zjiSténa podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Pozemek parc.¢. 91/4 v k.. Zbraslav
Adresa pfedmétu ocenéni: ul. U Narodni Galerie
156 00 Praha 5, Zbraslav
LV: 1707
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Zbraslav
Pocet obyvatel: 1335084

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 5 763,00 K¢&/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku - nezastavény

pozemek
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiové riziko: Zéna s nizkym rizikem povodné (uzemi tzv. I 0,95
100-leté vody) - cely pozemek se nachédzi v zéplavovém tizemi
Q100
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych I 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatrskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili - obec s vyznamnymi turistickymi
cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)



V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
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Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1 + 3 Pi)=1,459
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po* (1 + Y Pi)=1,007
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku - rodinny dim

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce M1 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — I 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — I 0,04

moznost komercniho vyuziti - dle ngjemni smlouvy moznost
vyuziti jako restaurac¢ni zahradka

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vliva I 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + ) Pi) =1,040

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,517

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,047



1. Pozemek parc.¢. 91/4 v k.u. Zbraslav
Index trhu s nemovitostmi It = 1,007

Index polohy pozemku Ir = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,007 * 1,000 * 1,040 = 1,047

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiideni Z[aé'/r‘fj]’a Index  Koef. [Egé /‘r’l‘;’?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 5763,- 1,047 6 033,86
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha, ostatni 91/1 50 6 033,86 301 693.,-
komunikace
Stavebni pozemek - celkem 50 301 693,-

301 693,- K¢

Pozemek parc.¢. 91/4 v k.u. Zbraslav - zjiSténa cena celkem
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Obvykla cena

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc.¢. 91/4 v k.u. Zbraslav

Ocenovana nemovita véc

Plocha pozemku: 50,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Pozemek:

Pozemky parec.¢. 2038/2, 2038/3 v k.u. Zbraslav

Praha 5
4 952,00 m>

Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 15.6.2021 1,06

Zdroj: V-49476/2021-101

K2 Poloha - horsi poloha 1,10
K3 Velikost - vyrazné veétsi 1,20
K4 Intenzita vyuziti - plochy SV-C 1,00
K5 Ostatni vlivy - zéplavové uzemi Q5 1,10
Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
34 000 000 4952 6 866 1,54 10 574
Nazev: Pozemky parc.¢. 328, 329 v k.u. Zbraslav
Lokalita: Praha 5
Pozemek: 1 035,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 23.12.2020 1,12

Zdroj: V-80060/2021-101

K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - vétsi vymera 1,10
K4 Intenzita vyuziti - plochy OB-B 1,00
K5 Ostatni vlivy - mimo zaplavové tizemi 0,95
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
8 490 000 1035 8203 1,17 9 598
Nazev: Pozemek parc.c. 2874/107 v k.u. Zbraslav
Lokalita: Praha 5
Pozemek: 398,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 4.9.2020 1,16 Zdroj: V-53343/2020-101
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Intenzita vyuZiti - plochy OB-B 1,00
K5 Ostatni vlivy - mimo zaplavové Gizemi 0,95
Cena [K(¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
5 600 000 398 14 070 1,10 15 477
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Nazev: Pozemky parc.¢. 1803/1, 1803/2 v k.. Zbraslav
Lokalita: Praha 5

Pozemek: 1 956,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 5.8.2021 1,03 Zdroj: V-64492/2021-101
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - vétsi vymera 1,10
K4 Intenzita vyuZiti - plochy OB 1,00
K5 Ostatni vlivy - zéplavové uzemi Q5 1,10
Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
19 100 000 1 956 9 765 1,25 12 206
Nazev: Pozemek parc.¢. 2385/6 v k.u. Zbraslav
Lokalita: Praha 5
Pozemek: 928,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 31.3.2021 1,05

Zdroj: V-26493/2021-101

K2 Poloha - horsi poloha 1,10
K3 Velikost - vétsi vymera 1,10
K4 Intenzita vyuziti - plochy OB-A 1,00
K35 Ostatni vlivy - mimo zaplavové tizemi 0,95
Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
7 372 000 928 7 944 1,21 9612
Nazev: Pozemky parc.€. 1653, 1654 v k.u. Zbraslav
Lokalita: Praha 5
Pozemek: 337,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 7.12.2020 1,13

K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Intenzita vyuziti - plochy OV 1,00
K5 Ostatni vlivy - mimo zaplavové tizemi 0,95
Cena [K<] Vyméra pozemku Jedn. cena
[m?] [K&/m?)]
4 100 000 337 12 166

Zdroj: V-75993/2020-101

Celkovy koef. Upr. jedn. cena
Kc [K&/m?]
1,07 13 018
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Minimalni jednotkova porovnéavaci cena
Primérna jednotkova porovnévaci cena
Median

Maximadlni jednotkova porovndvaci cena

9 598 K¢&/m?
11 748 K&/m?
11 390 K&/m?
15 477 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé vyméry pozemku
Median jednotkovych cen

11 390 K¢&/m?

Vymeéra pozemku 50,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 569 500 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
Cena zjisténa podle cenového predpisu:
1. Pozemek parc.¢. 91/4 v k.. Zbraslav 301 693,- K¢

Cena zjiSténa podle cenového predpisu - celkem:

301 693,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
301 690 K¢

slovy: TtistajedentisicSestsetdevadesat K¢

Obvykla cena

1. Pozemek parc.C. 91/4 v k.0. Zbraslav

Porovnavaci hodnota

569 500,- K¢

Obvykla cena
570 000 K¢

slovy: Pétsetsedmdesattisic K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Pro ocenéni pozemku byla pouZzita porovnavaci metoda na bazi pfimého porovnani, ktera nejlépe
ukazuje na jeho redlné postaveni na soucasném trhu v daném segmentu. Vzhledem k tomu, ze
nejlepsimu a nejvyssimu vyuziti této ¢asti pozemku odpovida jak podle izemniho planu (SV), tak
podle aktualniho zptsobu vyuziti, ktery je mimo jiné uveden i1 v uzaviené ndjemni smlouveé. A tento
zpiisob vyuziti je stvrzen i v cenové mapé stavebnich pozemkili, v niz zatimco pfevazna Cast
pozemku parc.C. 91/1 nema urCenou cenu, ocenovana Cast tohoto pozemku ma uréenou cenu
shodnou se stavebnimi pozemky v okoli.

Trh v oblasti stavebnich pozemkl v Casti Zbraslav je pomérné aktivni, a realizované ceny se
pohybuji ve velmi §irokém pasmu od cca 6.000 K&/m? do téméf 19.000,- K&/m? s tim, Ze i po
vylouceni obou téchto extrémnich zlstava toto pasmo pomérné Siroké v rozmezi od cca 8.000
K¢&/m? do cca 14.000,- K&m?, a s ohledem na stale se zvySujici vzacnost pozemkti na tizemi
Hlavniho mésta Prahy Ize z hlediska vyvoje cen oc¢ekavat stoupajici trend.

Vyhodou ocetiovaného pozemku je jeho poloha v centrdlni &asti MC Zbraslav nedaleko
Zbraslavského namésti, pfimy ptistup k pozemku z vefejné komunikace a moznost vyuziti pozemku
k rezidencnimu parkovani, naopak nevyhodou je jeho mald vyméra a umisténi v zastavbé, které
umoziuje pouze omezenou moznost jeho vyuziti k vystavbé, a dale skutecnost, Ze se pozemek
nachazi v zaplavovém tzemi Q100.

Po pravni strance neni ocefiovany pozemek zatizen zadnymi pravnimi vadami, hodnota pozemku
neni dotCena zadnymi negativnimi vlivy zivotniho prostfedi a ani objekt sam nevykazuje zadna
rizika tohoto charakteru pro své okoli.

Rozdil mezi obvyklou cenou a cenou zjisténou je v tomto pfipadé¢ pomérné vyrazny a je dan
zejména odliSnym metodologickym pfistupem, kdyz zatimco odhad obvyklé ceny je zaloZzen na tzv.
pfimém porovnani, které¢ je obecné povazovano za nejspolehlivéjsi metodu ocenéni, ureni ceny
zjisténé podle cenového predpisu je v tomto piipadé zaloZzeno na tzv. porovnani nepfimém, jehoz
spolehlivost je oproti pfimému porovnani vyrazné nizsi, a dale skuteCnosti, Zze pro uréeni ceny
zjisténé jsou v ramci cenového predpisu pouzity Uidaje o cenéach realizovanych v ptedchéazejicich
letech, coz spolehlivost ocenéni dale snizuje.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym tikolem je odhad obvyklé ceny pozemku parc.¢. 91/4 o vyméte 50 m? - ostatni plocha,
jina plocha, ktery vnikne na zakladé geometrického planu pro rozdéleni pozemku zpracovaného
Ing. MiloSem Vonickou ¢islo planu 3250-370/2021 ze dne 19.1.2022, geometrickym oddélenim z
pozemku parc.¢. 91/1 o vyméte 1065 m? - ostatni plocha, ostatni komunikace, zapsaného na LV ¢.
1707 pro katastralni uzemi Zbraslav, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

S ohledem na shora uvedené skutecnosti odhaduje znalec hodnotu pozemku parc.C. 91/4 v
katastralnim tzemi Zbraslav, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, v souladu s jeho porovnavaci
hodnotou a navrhuje vyjadfit tuto hodnotu nize uvedenou obvyklou cenou, ktera nezahrnuje slozku
DPH.

OBVYKLA CENA 570 000 K&

slovy: Pétsetdsedmdesattisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Vzhledem k tomu, ze pro odhad obvyklé ceny pozemku byly pouzity cenové udaje o prodeji
srovnatelnych pozemki z databaze Ceského zeméméticského a katastralniho ufadu, jejichZ prode;
byl realizovan v letech 2020 a 2021 a variacni koeficient v rdmci porovnéavaci analyzy se pohybuje
na urovni cca 18%, lze povazovat odhadnutou obvyklou cenu za pomérné spolehlivou.
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7. SEZNAM PRILOH

podet stran A4 v pfiloze:
Fotodokumentace |
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1707 ze dne 14.12.2021
Snimek 7 katastrdlni mapy s vyznadenim oceniovaného pozemku
Pracovni verze geometrického planu pro rozdgleni pozemku zpracovany Ing.
Milosem Vonifkou, ¢islo planu 3250-370/2021 ze dne 19.1.2022
Najemni smlouva ze dne 10.3.2021
Mapa oblasti z tzemmiho planu Hlavniho mésta Prahy véemeé legendy
Mapa oblasti 7 Povoditového CR
Ccnova mapa stavcbnich pozemkt pro rok 2022 ze dne 26.1.2022

b3 — N2

— T

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana jako smluvni a byla Gétovana dokladem ¢&. 008/2022.

8. ZNALECKA DOLOZKA

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

Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zakona ¢ 99/1963 Sbh., v
platném zné€ni a v souladu s timto ustanovenim zikona znalec prohladuje, ze si je védom viech

nasledka védomé nepravdiveého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2191-007/2022 znaleckého deniku.

V Plzni 26.1.2022

JUDr. Karel MoSna
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

Fotodokumentace
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