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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE, RESP. ZNALECKY UKOL

ZP ceny obvyklé prodej pozemku pod TS u Normy nové na pozemku
parc.C. 1049/17, vk.i. Uhfindves, dle GP — Zadatel PREdis. Narovnani

nedostatku.

1.2. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

UCelem znaleckého posudku je uréeni ceny nemovité v&ci pro udely
pfevodu vlastnickych prav.

1.3. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJIiCi VLIV NA
PRESNOST ZAVERU POSUDKU

Zastupcem zadavatele znaleckého posudku pani Hanou Nozarovou je
sdéleno, Ze na pozemek p.6. 1049/17 je provedena piipojka vedeni elektrické
energie. Dale je poskytnuty geometricky plan pro vyznadeni budovy a kolaudace
stavby na pfedmétném pozemku.

Dalsi zasadni informace majici vliv na pfesnost zavéru posudku nejsou

poskytnuté.
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VYCET PODKLADU

(POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJI‘_’JV DAT, VYCET
VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS, VEROHODNOST

ZDROIJE DAT)

2.1. POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT, TZN.

MISTNi SETRENI

Mistni Setfeni bylo provedeno znalcem Ing. Tatanou HolouSovou, CSc.

dne 18.02.2022 bez ucasti zastupce zadavatele posudku. Pfi mistnim Setfeni je
provedena fotodokumentace.

2.2. PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Vypis z katastru nemovitosti. Katastralni ufad pro hlavni mésto, Katastralni
pracoviSt¢ Praha, list vlastnictvi 1396 Kkatastralni ufad Uhiinéves, dne
22.2.2022.

Geometricky plan pro vyznaceni budovy. Vyhotovitel Geodeticka kancelaf
Nedoma & Reznik, s.r.o., &islo planu 3435-132/2019, kat. uzemi Uhiinéves,
ové€fil Ing. Jan Nedoma dne 14.6.2019 ¢&islo 175/2019, souhlas s o&islovanim
parcel KU pro hlavni mé&sto Prahu KP Praha dne 18.6.2019 pod ¢. PGP-
2901/2019-101, stejnopis ovétil tfedné opravnény zeméméficky inZenyr Ing.
Martin Nedoma dne 2.12.2021 ¢&islo 343/2021.

Kopie katastrdlni mapy. NahliZeni do katastru nemovitosti, Katastralni tifad pro
hlavni mésto Prahu.

Kolaudac¢ni rozhodnuti. Obvodni fad pro Prahu 10 odbor vystavby &.j.vyst.
333/91/Sa ze dne 4.6.1991, nabyti pravni moci dne 12.7.1991.

Zékon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont ve
znéni pozdgjsich predpist.

Vyhlaska Ministerstva financi €. 441/2013 Sb. (ocetiovaci vyhlaska) ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb.,
¢. 457/2017 Sb., vyhlasky &. 188/2019 Sb., vyhlasky &. 488/2020 Sb. a
vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadé&ji néktera ustanoveni zdkona
€. 151/1997 Sb. ve znéni pozdejsich ptedpisti.

Aktualizovand cenova mapa stavebnich pozemkt. Vyhlaska ¢&. 32/1998 Sb.
hl.m. Prahy, o cenové map¢ stavebnich pozemkd, ve znéni pozdé&jsich predpisi.
Povodiiovy plan Ceské republiky. Zpracovatel Ministerstvo Zivotniho prostiedi
na zéklad¢€ ustanoveni § 71 ods. 3, pism. d) zdkona &. 254/2001 Sb., o vodach,
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Digitélni verzi zpracoval HYDROSOFT Veleslavin, s.r.o.

- Kupni smlouvy zaregistrované v katastru nemovitosti (pfesna identifikace
v oddile ocenéni nemovité véci) a realitni server.

- Informace ziskané z Katastralni ufad pro hlavni mé&sto, Katastralni pracovists
Praha.

- Informace zastupcem zadavatele posudku pani Hanou Nozarovou.

- Skutenosti zjisténé na misté ptfi mistnim Setfeni.

2.3. VEROHODNOST ZDROJE DAT, RESP:
DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Data jsou ziskana od stanovenych a uréenych poskytovateld téchto dat s
oficidlnim vyznamem a opravnénim.

Pro stanoveni ceny pfedmétu ocenéni jsou pouzity informace z katastru
nemovitosti (vypis z katastru nemovitosti, kupni smlouvy, katastrdlni mapa),
z cenové mapy stavebnich pozemki, z tzemniho planu, z ocetiovaci vyhlasky,
ziskané informace z mistniho 3etfeni.

Zadavatelem posudku je pfedlozeny geometricky plan pro rozdéleni
pozemku.

Vérohodnost zdroje dat vyméry pozemku jsou verifikovany na zikladé
zdznamu na vypisu z katastru nemovitosti a pfedloZzeného geometrického planu
pro rozdéleni pozemku, tzn. vyméra pozemku je uvaZovana podle geometrického

planu pro vyznaceni budovy.
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3. NALEZ

(POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT, PRI ZPRACOVANI
DAT, VYCET ZPRACOVANYCH DAT)

3.1. POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Pro vybér zdrojt dat jsou pouZzity obvyklé postupy. Data jsou ziskana od
stanovenych a uréenych poskytovatelt té&chto dat s oficidlnim vyznamem a
opravnénim.

V ramci sbéru dat pro zpracovani znalec ziskal data nasledujicim zptisobem

(Jednotliva data zjisténa vyse uvedenym zplisobem jsou uvedena v odst 2.2):

- mistni Setfeni na misté samém,

- dodani podkladid zadavatelem posudku,

- podklad a informace z vefejné instituce - Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahu,

- dostupné informace z komer&nich zprav vénujici se trhu s nemovitostmi,

- vlastni priizkum dostupné odborné literatury, zdkont a vyhlasek.

3.2. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Jednotliva data jsou moZnym a dostupnym postupem ovéfena a jednotlivé
zanesena do posudku.

V ramci své ¢innosti znalec provedl zpracovani podkladi z pohledu stavu
nemovitosti k datu ocenéni. Je provedend analyza trhu a nasledné& pro ocenéni je
provedend komparace, na zdklad€ které je stanovend obvykla cena nemovité véci
ve smyslu ustanoveni platné ocefiovaci vyhlasky 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 424/2021 Sb., k provedeni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o
zméné nékterych zakoni ve znéni pozdéjsich predpisi.

33. VYCET SEBRANYCH DAT
VLASTNICKE A EVIDENCN{ UDAJE

a) Vypis z katastru nemovitosti. Katastralni ufad pro hlavni mésto, Katastralni
pracovisté Praha, list vlastnictvi 1396 katastrdlni uzemi Uhfinéves, dne

22.2.2022.



Znalecky posudek ¢. 5785 — 17/2022 6

Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Uhfinéves

Cislo listu vlastnictvi: 1396

Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické pravo:

- HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mé&sto, 11000 Praha 1
identifikator 00064581

Pfislusnost hospodafit s majetkem statu
- Méstska ¢ast Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uhfinéves, 10400 Praha 10
identifikator 00240915

Vlastnictvi pozemku

- parcelni &islo 1049/2 - vyméra 1142 m?
- druh pozemku zastavéna plocha a nadvori
- zpusob vyuZiti spoleny dviir

b) Geometricky plan pro vyznaceni budovy. Vyhotovitel Geodetickd kancelaf
Nedoma & Reznik, s.r.o., &islo planu 3435-132/2019, kat. uzemi Uhfinéves,
ovéfil Ing. Jan Nedoma dne 14.6.2019 Cislo 175/2019, souhlas s o¢islovanim
parcel KU pro hlavni mé&sto Prahu KP Praha dne 18.6.2019 pod & PGP-
2901/2019-101, stejnopis ovetil ufedné opravnény zemémeiicky inZenyr Ing.
Martin Nedoma dne 2.12.2021 &islo 343/2021.

Dosavadni stav - parcelni ¢islo 1049/2 - vyméra 1142 m?
- druh pozemku zast.pl.
- zptsob vyuZiti spol.dvir

Novy stav - parcelni &islo 1049/2 - vyméra 1108 m®
- druh pozemku zast.pl.
- zpusob vyuZiti spol.dvir
- parcelni &islo 1049/17 - vyméra 34 m®
- druh pozemku zast.pl.
- zpusob vyuzZiti bez ¢p/Cet tech.vyb.

Porovnani se stavem evidence pravnich vztahu
- parcelni &islo 1049/2 - &islo listu vlastnictvi 1396 - vyméra dilu 1108 m?
- parcelni &islo 1049/2 - &islo listu vlastnictvi 1396 - vyméra dilu 34 m?
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3.4 OBSAH - PREDMET OCENENi{

a) Nove oddéleny pozemek p.¢. 1049/17 z pozemku p.¢. 1049/2

3.5 OBVYKLA CENA, TRZNi HODNOTA

Podle odst. 2 zdkona &. 151/1997 Sb. ve znéni pozdé&jSich piedpisi:
,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pti prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimo¥ddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich
¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se
porovnanim ze sjednanych cen.“

Podle odst. 3 zdkona &. 151/1997 Sb. ve znéni pozdgjsich predpisii:
,»V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a
sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni
obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.*

Podle odst. 4 zakona ¢&. 151/1997 Sb. ve znéni pozdg&jSich predpisi:
,»11Zni hodnotou se pro tcely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou
by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v
souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, Ze G¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.*

Podle odst. 7 zékona ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich pfedpisi: ,,Cena
urend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni
hodnota, je cena zji$téna.“

Obvykla cena je hodnotovym ekvivalentem vyjadfenym v penézich
umoziyjicim podle mistnich podminek obstarani obdobné véci, tedy v praxi
zpravidla aritmetickym primérem realizovanych prodeji, které jsou stejné nebo
srovnatelné v daném misté a &ase. Uroveti obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty je v
podstaté odrazem zprimérovanych dohodnutych cen za véci srovnatelného druhu,
jak se utvafeji v urdité lokalité a za urgitych ¢asové proménlivych podminek, tzn.
nemiiZeme ji chépat ani jako fixni udaj, ani jako jednozna¢né hledisko vyjadiené
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naprosto pifesnym cCislem, penéZni ¢astkou. Zpisob, jakym se dojde k usudku o
hladin€ obvyklé ceny, resp. trZni hodnoté, sam o sob& ukazuje na piibliznou
povahu této cenové kategorie.

Problematiku odhadu obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty nemovitou véc je
moZné provést pomoci ekonomickych metod. Je viak nutné zdiraznit, Ze kazdou
nemovitou véc Ize prodat jen za tolik, za kolik ji je nékdo ochoten koupit, a to bez
ohledu na to, jaka hodnota byla sebedokonaleji védeckou metodou stanovena.
Cena zaplacend za nemovitost vyjadfuje jeji hodnotu z hlediska kupujiciho a mize
byt znatné odliSna od objektivn€ stanovené ceny, odhadnuté trzni hodnoty nebo
od ceny, ktera je predpokladana prodavajicim. Stanoveni obvyklé ceny, resp. trzni
hodnoty porovnavaci metodou je vyhodnoceni cen porovnatelnych nemovitych
v&ci na zdkladé nabidky a poptavky, tak i skutené, které byly jiz realizovany. Na
odhad obvykié ceny, resp. trzni hodnoty ma vliv fada faktorti. Ocenénim se
neurcuje absolutni hodnota nemovitosti, ale interpretuje se chovani kupujicich na
trhu ve vztahu k dané nemovitosti. Jde o nazor vykonstruovany na zakladé
dostupnych informaci a zpracovani odhadnutych udaji k datu zpracovani. Kazda
nemovitd véc je jedine¢na. Z uvedeného vykladu vyplyva zavér, Ze znalec mizZe
pouze odhadnout obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu, nelze pfesné stanovit.

Stanoveni obvyklé ceny, resp. trini hodnoty:

- PouZivani jednotlivych metod pro stanoveni obvyklé ceny, resp. trZzni hodnoty
mé své klady a zapory. Obvykla cena se stanovuje na zakladé ocetiovacich
metod, které jsou redln& pouzitelné v ekonomickych podminkach v CR pro dany
charakter majetku a nejlépe vystihuji jeho obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu.
Obvykla cena, resp. trzni hodnota je ovliviiovana mnoha faktory, které se
postupné vyvijeji a méni. Obvykla cena (odhadovana &astka) majetku k datu
ocenéni by méla vyjadfovat sménu v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a prodavajicim po prizkumu trhu, kde ucastnici jednaji
informovang, rozvazng, bez natlaku. Cena nemovité véci je véci poptavky.

- Porovnavaci metoda pro ocenéni nemovité véci je zaloZena na porovnani
pfedmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi v€cmi, jejichZz ceny byly
realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit
hodnotu nemovité véci.

- V piipadé, Ze se jedna o stanoveni trZni hodnoty nemovité véci jsou vyuzitelné i
nabidky realitniho trhu, s tim, Ze k takto ziskanym informacim je tf¥eba
pfistupovat kriticky vzhledem k tomu, Ze prvotni nabidkova cena zpravidla
postupné kles4 ke skute¢né realizované cené. S mnozstvim a kvalitou informaci
o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a
tedy i vliv jednotlivych parametrii na cenu.

- Obvykle se obvykld cena zjist'uje porovnanim s jiZ realizovanymi prodeji a
koupémi obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné
informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru
dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tieba pouZit nadhradni metodiku.

Cena nemovité véci se utvaii na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem znalce
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je co nejvérn&ji popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé
vysledné obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty.

3.6. VYCET VYTVORENYCH DAT

3.6.1 SITUOVANI A ANALYZA OCENENI NEMOVITE VECI

Situovani nemovité véci

Nemovité véc nove oddéleny pozemek p.¢. 1049/17 z pozemku p.¢. 1049/2
se nachazi v intravilanu, u centra méstské ¢asti, u ulice Pfatelstvi, v katastralnim
uzemi Uh#inéves a méstské ¢asti Praha 22, v hlavnim mé&sté Praze. Katastralni
uzemi, resp. méstska ¢ast Uhiinéves se nachdzi mimo sidelni ¢ast mésta Prahy,
stavebné na ni nenavazujici (s prolukou), ackoliv se nachdzi na jejim spravnim
uzemi. V méstské Casti Uhfinéves je zdzemi obdanské vybavenosti (obchody,
sluzby, zazemi 1¢ékaiské péce, Skola, posta, sluzby, sportovni zdzemi), které je v
p&si dostupné vzdalenosti. Spojeni s centrem mésta zajist'uje méstska autobusova
doprava se spojenim ke stanici metra. Méstska ¢ast Uhfinéves se nachazi na okraji
meésta, tzn. autem je bezproblémovy piijezd, resp. vyjezd mimo mésto Prahu, resp.
smér ddlnice a Prazsky okruh. Podle povodiiového planu Ceské republiky
nemovitd véc nepatii do zény s rizikem povodné.

Analyza ocenéni

- V SirSim okoli nemovité véci se nachazi ptevazné zastavba pro bydleni, nakupni
stfedisko Norma, nezastavéné pozemky.

- Pozemek neni oploceny, je volné pfistupny.

- Na pozemku p.¢. 1049/17 se nachazi objekt technického vybaveni bez &.p./¢.e.
(trafostanice ozn. TS 2346) jiného vlastnika nez pfedmétny pozemek, stavba
neni pfedmétem ocenéni.

- Negativni u¢inky od dopravy vzhledem ke zpdsobu vyuziti pozemku jsou
bezvyznamné.

- Vulici se nachazi inZenyrské sité, podle sdélenych informaci k pozemku
p.€. 1049/1 do objektu trafostanice bez €.p./C.e. je provedena ptipojka vedeni
elektrické energie.

- Na pozemku se nenachézi trvalé porosty, venkovni tipravy.

- Z hlediska obchodniho je pozemek podle soucasného zplsobu uZiti, tzn.
pozemek zastavény stavbou jiného vlastnika je problematicky, nebot’ ma vyznam
pro stavbu na pozemku.

- Vlivy na cenu je lokalita, vyuziti pozemku, charakter pozemku, pfistupnost
pozemku, vlastnické vztahy, pravni vztahy, §ir§i vztahy (napf. zatéZ, vliv
zZivotniho prostiedi, vlivy okoli, povodtiové riziko), infrastruktura.

- Cena nemovité véci je véci poptavky, miZe se ménit vzhledem k vyvoji
realitniho trhu.
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Omezeni vlastnickych prav

- Podle vypisu z katastru nemovitosti je zji§téno, Ze by na pozemku p.¢. 1049/2 je
vazano vécné bremeno. Podle informaci pracovnika Katastralniho ufadu pro
hlavni mésto, Katastralniho pracovist¢ Praha nov€é oddéleny pozemek
p.¢. 1049/17 z pozemku p.€. 1049/2 k.4. Uhfinéves neni dosud v evidenci KN
zapsan. Podle nahledu je bfemeno znazornéné té€sné k hranici budouci parcely
1049/17, tzn. ptesné nelze potvrdit.

- O jinych omezeni vznikajici pfimo ze zdkonti nebo popiipadé¢ zavazky
vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvédCit ze
zapisu z katastru nemovitosti, neni znamo.

3.6.2. IDENTIFIKACE NEMOVITE VECI

3.6.2.1NOVE ODDELENY POZEMEK P.C. 1049/17 Z POZEMKU
P.C. 1049/2

Nové oddéleny pozemek p.€. 1049/17 z pozemku p.¢. 1049/2 se nachazi
v zastavéném Uzemi mésta, v katastralnim uzemi Uhfinéves, v hlavnim mésté
Praze. Katastralni uzemi, resp. méstska ¢ast Uhfinéves se nach4zi mimo sidelni
¢ast mésta Prahy, stavebné na ni nenavazujici (s prolukou), ackoliv se nachazi na
jejim spravnim Gzemi.

Pozemek je rovinny. Negativni G€inky od automobilové dopravy vzhledem
ke zptisobu vyuziti pozemku jsou bezvyznamné. V ulici se nachdzi inZenyrské
sité, podle sdélenych informaci k pozemku p.¢. 1049/1 do objektu trafostanice bez
¢.p./C.e. je provedena pripojka vedeni elektrické energie.

Druh a zpisob vyuziti pozemku:

-Podle § 9 odst. 5 Zékona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni
pozd¢€jSich predpisi se pii nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru
nemovitosti a skute¢nym stavem se vychazi pfi ocefiovani ze skute¢ného stavu.

- Druh pozemku p.¢. 1049/2 v katastru nemovitosti je oznafen jako zastavénd
plocha a nadvoii se zpisobem vyuZiti spole¢ny dviir.

- Podle skutecnosti nové oddéleny pozemek p.¢. 1049/17 z pozemku p.¢. 1049/2
ma charakter zastavéné plochy objektem trafostanice ozn. TS 2346 bez ¢.p./C.e.
jiného vlastnika nez pfedmétny pozemek.

Uzemni plan obce a pFredmétny pozemek:
- V izemnim planu sidelniho utvaru hlavniho mésta Prahy pozemek se nachazi v
uzemi s funkénim vyuZitim SV — vSeobecné smisené.

Cenova mapa stavebnich pozemki obce a pfedmétny pozemek:
- Pro hl. mésto Prahu je vypracovana cenova mapa stavebnich pozemkd, resp.
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Vyméra pozemku (podle vypisu z katastru nemovitosti):
- parcelni &islo 1049/2 - vyméra 1142 m?

Vyméra nové oddéleného pozemku podle geometrického planu:

- Podle geometrického planu pozemek p.¢. 1049/2 je rozdélen na pozemek
p-€. 1049/2, p.€. 1049/17.

- Podle geometrického planu pro rozdé€leni pozemku ma nové odd€leny pozemek
p.&. 1049/17 z pozemku p.&. 1049/2 vyméru 34 m* (viz p¥iloha).
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4. ZNALECKY POSUDEK
OCENENI NEMOVITE VECI

(POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT, VYSLEDKY ANALYZY
DAT, ODUVODNENI, INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY,
KONTROLA POSTUPU)

4.1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Pfi analyze dat jsou vyuzity pfedchézejici postupy, které jsou v souladu s
ocefiovacim predpisem.

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichZ prostiednictvim se porovnani
provadi.

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference
mezi vybranymi vzorky a pfedmétem ocenéni se snazi kvalifikovat, resp. shledané
rozdily se pokousi ocenit, najit smér jejich ptedpokladané kontribuce a nasledné je
vyuzit pro cenové Gpravy ve formé srazek a ptirazek s cilem, aby takto upraveny
vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu ocefiovaného subjektu.
Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a Upravy maji relativni
formu ve vztahu ke zvolenému zékladu. Tyto cenové upravy lze charakterizovat
jako vzajemné pfizplisobovani cen, jejich vyrovnani, sefizovani ¢i vylad’ovani.

42. OBVYKLA CENA, RESP. TRZNi HODNOTA

Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu podle stavu na trhu
podle dostupnych informaci, tzn. z kupnich smluv a realitniho serveru. V principu
se jedna o vyhodnoceni cen kupnich v dané lokalit¢ nebo obdobnych lokalitach
srovnatelnych svym charakterem. Vlastni cena se tvoii az pti konkrétnim prodeji a
muze se od odhadnuté hodnoty i odliSovat. Cena nemovité véci je véci poptavky.
Obvykla cena, resp. trzni hodnota se miize ménit vzhledem k vyvoji realitniho
trhu.

Vlivy na cenu je lokalita, zplsob vyuziti a charakteristika pozemku, $ir$i
vztahy ovliviiujici cenu. V pfipadé vlivu na cenu lze zohlednit infrastrukturu
(vybavenost inZenyrskych siti nebo jejich dostupnost, obfanskd vybavenost,
dopravni dostupnost), zatéZ, vlastnické vztahy, pravni vztahy, $ir$i vztahy (napf.
Zivotni prostfedi, mira povodiiového rizika, jiné zavazné omezujici skute¢nosti).

a) Obvykla cena porovnavaci metodou:
- Obvykla cena se uruje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé
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obdobnych predméth ocenéni v obvyklém obchodnim styku. Pro stanoveni
obvyklé ceny nemovité véci porovnanim se pouZije porovnani odbornou
rozvahou a porovnanim. Porovndvaci metoda pro ocenéni je zaloZena na
porovnani pfedmétné nemovité véci sobdobnymi nemovitostmi, jez byly
realizovany na trhu. Zjisténé prodeje porovnatelnych nemovitosti jsou upravené
pomoci objektivizacniho koeficientu a dédle upravend zédkladni cena o vlivy
cenovych faktord pomoci koeficientii na obvyklou cenu.

- Obvykla cena se pro ucely ocefiovani majetku ur¢i podle ustanoveni zdkona o
ocetiovani majetku. Ur€uje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni
nejéasteji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skute¢né realizovanych cen
stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni s vylouc¢enim mimotadnych okolnosti trhu. MnoZina
prvki je stanovena z historickych cen za pfiméfeny Casovy usek (prodeje jiz
probéhly). Cena obvykld se uréi vyhradn€ porovnavanim cen dosazenych pii
prodeji stejného ¢i obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni.

- Porovnavaci metoda pro ocenéni nemovité véci je zaloZena na porovnani
pfedmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichZ ceny byly
realizovany na trhu. Za cenu obvyklou nelze povazovat cenu nabizenou
realitnimi kancelafemi na prodejnich portilech. Cena obvykla se uruje z poétu
pfipadli malého rozmezi, dosaZena pfi prodejich stejného ¢i obdobného majetku
v obvyklém obchodnim prodejti podle definice obvyklé ceny podle zmin&ného
ustanoveni a postupu.

- Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

a) vybér udajii do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3
obdobnych pfedméti na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni,

b) srovnavaci analyzu tdaji z vybraného souboru obdobnych pfedmétd ocenéni s
udaji o ocetiovaném predmétu ocenéni,

¢) urCeni zdkladni jednotky pro porovnani a parametrti, uréeni rozdili parametri
mezi oceflovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) Gpravu sjednanych cen v néavaznosti na odli$nost obdobnych pfedméti
ocenéni od pfedmétii ocetiovanych jejich korekei,

e) odivodnéni a provedeni vyhodnoceni souboru upravenych cen,

f) uréeni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

b) Trzni hodnota:

- V ptipad¢, kdy nejsou porovnatelné nemovité véci k dispozici nebo neni mozné
ziskat na zaklad€ kupnich smluv objektivni a dostate¢né informace pro stanoveni
obvyklé ceny, jsou vyuZitelné nabidky realitniho trhu, kdy se bude jednat o
néhradni metodiku, tzv. trzni hodnotu.

- TrZzni hodnotou se pro Gcely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou
by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v
souladu s principem trZzniho odstupu.
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-Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a
ptedpokladany vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan,
tzn. jsou vyuZitelné nabidky realitniho trhu, s tim, Ze k ziskanym informacim je
tfeba piistupovat kriticky vzhledem k tomu, Ze prvotni nabidkova cena zpravidla
postupn¢ klesa ke skutecné realizované cen¢. Nabidkova, resp. poZadovand cena
je upravena objektivizatnim faktorem vzhledem k tomu, Ze v cen¢ je uvaZovana
provize, pravni servis, cena je k jednani, cena je nabidkova, délka trvani nabidky.
Nabidky srovnavacich nemovitych véci jsou upravené pomoci objektivizaéniho
koeficientu a upravend zakladni cena o vlivy cenovych faktori pomoci
koeficienti na trzni hodnotu.

- Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Céstka, kterd se urluje
zpravidla na zédkladé¢ vybéru z vice zplsobli ocefiovani, a to zejména zpisobu
porovnavaciho, vynosového nebo ndkladového. Pfi urCeni trZzni hodnoty
pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na diléim &i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan. Pfi uréeni trZzni hodnoty pfedmétu
ocenéni se prihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke
dni ocenéni mozZné, fyzicky dosazZitelné, pravné ptipustné a ekonomicky
proveditelné.

4.2.1. POROVNAVACI METODA - POROVNATELNE NEMOVITOSTI

- Ceny porovnatelnych nemovitych véci jsou primérné v odpovidajici v
cenové relaci k datu ocenéni.

Nemovita véc €. 1

- kupni smlouva, datum vkladu smlouvy 12/2021 (V-97164/2021-101)

- umisténi: Praha, katastralni izemi Chodov, ulice Valentova a Ke Sta¢irné
pozemek p.¢. 3198

- Popis: Druh pozemku je zastavéna plocha stavbou technického vybaveni
bez ¢.p/¢.e. jiného vlastnika (v soucasnosti nefunkéni, mozna zména
tcelu uZiti stavby), vyméra 135 m% V ulici viechny inZenyrské sit&
s mozZnosti napojeni. V okoli pfevazné domy pro bydleni. Piijezd
k pozemku z vefejné komunikace se zpevnénym povrchem. Podle
uzemniho planu obce funkéni vyuziti pozemku OV-vSeobecné

obytné.

Analyza porovnani srovnavaciho a pfedmétného pozemku:

- Jednotka porovnani je vyméra K&/m?.

- Soucasny tucel uziti srovnavaciho pozemku srovnatelny jako u pfedmétného
pozemku.

- Vzhledem ke zpiisobu vyuZiti moZnost pfipojeni na inZenyrské sité je identicka.

- Charakteristiky pozemku srovnatelné u ocetiovaného a srovnavaciho pozemku.
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- Srovnavaci a ocetiovany pozemek se nenachazi v zdplavovém tzemi.
- Srovnatelny pozemek je zastavéna plocha stavbou bez ¢.p./C.e. jin€ho vlastnika.

Uprava sjednané ceny vzhledem k odli§nosti pomoci korekei:
(stanoveni vySe korekéniho koeficientu vzhledem k ocefiovaci vyhlasce)

- celkové cena pred upravou: bez DPH 965.250,- K&
- cena 1 m* pozemku pred upravou koeficienty: po zaokrouhleni 7 150,- K&m?>
- koeficient upravy polohy: upravené 1,459
- koeficient ipravy na ucel uZiti: srovnatelné 1,0
- koeficient na vytvofeni funk¢ni celku s pozemkem a budovou: srovnatelné 1,0
- koeficient upravy na vybavenost (inZenyrské sit€): srovnatelné 1,0
- koeficient upravy na zéplavoveé tizemi: srovnatelné 1,0
- koeficient upravy vzhledem k tizemnimu pldnu: OV — moZna zména 1,25
- koeficient Upravy na pravni vztahy, vlastnické vztahy: srovnatelné 1,0
- koeficient upravy zohledilujici cenové faktory: nejsou 1,0
- koeficient Upravy na pramen zji$téni ceny (redukéni koeficient): kupni sml. 1,0
- koeficient celkovy: 1,824
- cena 1 m” po tpravé koeficienty: po zaokrouhleni 3 920,- K&/m?

Pozemek ¢&. 2

- kupni smlouva, datum vkladu smlouvy 08/2021 (V-59464/2021-101)

- umisténi: Praha, katastralni izemi Lipence, ulice Boudova
pozemek p.¢. 2239/20

- Popis: Druh pozemku je zastavénd plocha stavbou technického vybaveni
bez &.p/&.e. (trafostanice TS 5823) jiného vlastnika, vyméra 16 m’.
V ulici inZenyrské sit€¢ s moznosti napojeni. Pfijezd k pozemku
z vefejné komunikace se zpevnénym povrchem. Podle tzemniho
planu obce funk¢ni vyuziti pozemku OB-Cisté obytné.

Analyza porovnéni srovnavaciho a pfedmétného pozemku:

- Jednotka porovnani je vyméra K&/m?.

- Utel uziti srovnavaciho pozemku srovnatelny jako u predmétného pozemku.

- Vzhledem ke zptisobu vyuZiti moznost pfipojeni na inzenyrské sité je identicka.

- Charakteristiky pozemku srovnatelné u ocefiovaného a srovnavaciho pozemku.

- Srovndvaci a oceflovany pozemek se nenachazi v zédplavovém tzemi.

- Srovnatelny pozemek je zastavénd plocha stavbou trafostanice bez &.p./C.e.
jiného vlastnika, tzn. stejny Gcel uZiti jako u porovnavaciho pozemku.

Uprava sjednané ceny vzhledem k odlignosti pomoci korekei:
(stanoveni vyse korekéniho koeficientu vzhledem k ocetiovaci vyhlasce)

- celkova cena pred upravou: 63 200,- K&
- cena 1 m* pozemku pied tipravou koeficienty: 3 950,- K&/m?
- koeficient Gpravy polohy: srovnatelné 1,0
- koeficient Gpravy na ucel uziti: srovnatelné 1,0

- koeficient na vytvofeni funkéni celku s pozemkem a budovou: srovnatelné 1,0
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- koeficient ipravy na vybavenost (inZenyrské sit€): srovnatelné 1,0
- koeficient Gpravy na zaplavové izemi: srovnatelné 1,0
- koeficient tpravy vzhledem k uzemnimu planu: bez vlivu 1,0
- koeficient Gpravy na pravni vztahy, vlastnické vztahy: srovnatelné 1,0
- koeficient Upravy zohlediujici cenové faktory: nejsou 1,0
- koeficient upravy na pramen zji$téni ceny (redukéni koeficient): kupni sml. 1,0
- koeficient celkovy: 1,0
- cena 1 m* po tpravé koeficienty: po zaokrouhleni 3 950,- K&/m?

Pozemek ¢. 3

- kupni smlouva, datum vkladu smlouvy 11/2021 (V- 88085/2021-101)

- umisténi: Praha, katastralni tzemi Hostivaf, v arealu u ulice K Pérovné
pozemek p.¢. 2610/8, p.€. 2610/9

- Popis: Vyméra pozemki celkem 494 m” Druh pozemku p.&. 2610/8 je
ostatni plocha se zpisobem vyuziti jind plocha (funkéni celek
zastavéna plocha bez &.p/&.e. jiného vlastnika), vyméra 66 m’. Druh
pozemku p.¢. 2610/9 je zastavéna plocha bez ¢p / €.ev., primyslovy
objekt jiného vlastnika, vyméra 428 m”. V ulici viechny inZenyrské
sit¢ s moznosti napojeni. Pozemky vramci uzavieného aredlu,
ptistup pfes pozemek jiného vlastnika. Oba tyto pozemky jsou
soucasti priamyslového aredlu spol. LUKOR invest s.r.o. Podle
uzemniho planu obce funkéni vyuziti pozemku VS-vyroby,
skladovani a distribuce.

Analyza porovnani srovnavaciho a predmétného pozemku:

- Jednotka porovnéni je vyméra K&/m®.

- Utel wziti srovnavaciho pozemku srovnatelny jako u pfedmétného pozemku.

- Vzhledem ke zptisobu vyuziti moznost pfipojeni na inZenyrské sité je identicka.

- Charakteristiky pozemku srovnatelné u ocefiovaného a srovnavaciho pozemku.

- Pistup ke srovnavacimu pozemku pfes areal jiného vlastnika.

- Srovnatelny pozemek je zastavéna plocha stavbou bez €.p./C.e. jiného vlastnika a
funkéni celek se stavbou jiného vlastnika, tzn. obdobny ucel uziti jako u
porovnavaciho pozemku.

Uprava sjednané ceny vzhledem k odlisnosti pomoci korekci:
(stanoveni vySe korek&niho koeficientu vzhledem k ocetiovaci vyhlasce)

- celkova cena pted Gpravou: bez DPH 1.616.000,- K¢&
- cena 1 m* pozemku pied tpravou koeficienty: po zaokrouhleni 3 271,- K&/m®
- koeficient Gpravy polohy: tuprava (k.t. Hostivaf stavebn¢ srostlé) 1,178
- koeficient tpravy na ucel uziti: srovnatelné 1,0
- koeficient na vytvofeni funkéni celku s pozemkem a budovou: srovnatelné 1,0
- koeficient Gipravy na vybavenost (inZenyrské sit€): srovnatelné 1,0
- koeficient Gipravy na zéplavové Gizemi: srovnatelné 1,0

- koeficient Gpravy vzhledem k tzemnimu planu: bez vlivu 1,0
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- koeficient Gpravy na pravni vztahy, vlastnické vztahy: srovnatelné 1,0
- koeficient tipravy zohledtiujici cenové faktory: p¥istup pies pozemek v arealu 0,7
- koeficient tipravy na pramen zji§téni ceny (redukéni koeficient): kupni sml. 1,0

- koeficient celkovy: 0,825
- cena 1 m® po tipravé koeficienty: po zaokrouhleni 3 965,- K&/m?

4.2.2. VYSLEDKY ANALYZY DAT - REKAPITULACE
(ODUVODNENI, INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY)

Odiivodnéni:

- Podle dostupnych zjisténych informaci obvykld cena nemovité véci je uréend
v rozmezi od minimdlni ceny do maximalni ceny. Vlastni cena se tvoii pii
prodeji a miZe se od uréené ceny i odliSovat. Cena nemovité véci je véci
poptavky. Obvykla cena se mize ménit vzhledem k vyvoji realitniho trhu.

- Obvykla cena je provedenia porovnani spodobnymi nemovitymi vécmi na
zéklad& vyhodnoceni vice kupnich smluv (ve znaleckém posudku jsou uvedené
nemovité véci, které jsou nejvice pfiblizné k pfedmétné nemovité véci) a dale
pak upravené o koeficienty odli$nosti na zaklad¢ jednotlivych kritérii.

- Uréenou cenu nemovité véci lze nazyvat cenou obvyklou, nebot’ se jedna o
realizované kupni smlouvy a nikoliv o nabidkové ceny stim, Ze jsou podle
moznosti znalce dohledané kupni smlouvy obdobnych nemovitosti.

Interpretace vysledkii analyzy:
- Vysledky analyzy byly interpretovany do znaleckého posudku

Vysledky analy klé ceny - rekapitulace:

Propodet ceny — vazeny prumér z jednotlivych cen (viaha od 1 do 3)
Pfifazeni vah k jednotlivym porovnavacim nemovitym vécem podle miry shody
hodnocenim zakladnich kritérii:

porovnavaci upravena cena véha soucin
nemovita véc K¢ cena * vaha

&1 3 920,- K&/m® 1 3920

(nefunkéni trafostanice,
mozna zména Gcelu uziti)
&2 3 950,- K&/m* 3 11850
(srovnatelné)
&3 3 965,- K&/m” ) 7930
(primyslovy aredl, obdobné)

vézeny pramér: 23700/ 6 =3 950,- K&/m®




Znalecky posudek ¢. 5785 — 17/2022 18

Obvykla cena:
Obvykld cena nemovité véci je na trhu vrozmezi od minimdlni ceny do

maximalni ceny dosazitelné na trhu podle dostupnych zjisténych informaci.

Minimalni cena: 3 920,00 K&/m? * 34 m® = 133 280,00 K&
Maximalni cena: | 3 965,00 K&/m?** 34 m® = 134 810,00 K&
ViéZeny pramér: 3 950,00 K&/m” * 34 m* = 134 300,00 K&

43 ZJISTENA CENA PODLE PLATNEHO CENOVEHO PREDPISU
K DATU OCENENI

Ocenéni nemovité véci je provedeno podle ustanoveni vyhlasky
Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. (oceniovaci vyhldska) ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., €.457/2017 Sb.,
¢. 188/2019 Sb., €. 488/2020 Sb. a vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku) ve znéni pozdé&jsich predpisi.

4.3.1 NQVF: ODDELENY POZEMEK P.C. 1049/17 Z POZEMKU
P.C.1049/2-§2

Pro hlavni mé&sto Prahu je vypracovdna cenova mapa stavebnich pozemkd, resp.
pro posuzovany pozemek je stanovena cena v cenové mape.

Pozemek ocenény podle cenové mapy

Druh pozemku:  zastavéna plocha

Parcelni ¢islo: noveé odd€leny pozemek p.¢. 1049/17 z pozemku p.¢. 1049/2
Vymeéra: 34 m?

Ocenéni

Zakladni cena: 3 530,00 K&/m® - mapovy list &. 102

Cena celkem: 34 m”4 3 530,00 K&/m” 120 020,00 K&
Pozemek ocenény dle cenové mapy — cena celkem = 120 020,00 K¢&

Nové oddéleny pozemek p.¢. 1049/17 z pozemku p.¢. 1049/2
- Zji§téna cena celkem = 120 020,00 K¢
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433 VYSLEDKY ANALYZY DAT - REKAPITULACE
(ODUVODNENTI, INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY)

Odivodnéni:
- Zjist&na cena je stanovena podle ustanoveni ocetiovaci vyhlasky.

Interpretace vysledki analyzy:
- Vysledky analyzy byly interpretovany do znaleckého posudku.

Vysledky analyzy zjiSténé ceny - rekapitulace:
- Nové oddéleny pozemek p.¢. 1049/17 z pozemku p.¢. 1049/2 120 020,00 K¢&

Vysledna cena - celkem: 120 020,00 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 120 020,00 K¢
Cena slovy: jednostodvacettisicdvacet K¢

44. KONTROLA POSTUPU

- Identifikace zdroje dat pro ocenéni pozemku je provedend na zéklad€ mistniho
Setfeni a na zaklad¢ pfedanych a dostupnych podkladii a informaci k vypracovani
znaleckého posudku.

- Znalec vyuziva vSechny mozné zdroje dostupnych informaci k ocenéni pozemku.
K ocenéni je pfistupovano se zohlednénim vSech zndmych relevantnich
skute€nosti (cenotvorného charakteru).

- Z kupnich cen podle dostupnych informaci obvykld cena pozemku je uréena
porovnanim s podobnymi pozemky a upravené o koeficienty odliSnosti na
zéklad¢ jednotlivych kritérii.

Obvykla cena je provedena porovnani s podobnymi nemovitymi vécmi na
zdkladé¢ vyhodnoceni vice kupnich smluv, ale ve znaleckém posudku jsou
uvedené nemovité véci, které jsou nejvice pfiblizné k pfedmétné nemovité véci.

- Pro hlavni mésto Prahu je vypracovana cenova mapa stavebnich pozemkd, resp.

pro posuzovany pozemek je stanovena cena v cenové mape.
Cena pozemku p.¢. 1049/17 je v cenové mapé stavebnich pozemkd ocenéna
gastkou 3530,- K&/m” (mapovy list & 102). Pozemek p.&. 1049/17 je zastavény
objektem trafostanice bez &p/Ge jiného vlastnika neZ pfedmétny pozemek, stavba
neni pfedmétem ocenéni.

- Na trhu v pfipadé obdobnych pozemkii se kupni cena pohybuje bud’ jako cena
uvedend vcenové mapé stavebnich pozemkd nebo mirn€ vy$$i podle
individualniho posouzeni vzhledem k sou¢asnému charakteru a zpisobu vyuziti
pozemku.

- Ur€enou cenu nemovité véci lze nazyvat cenou obvyklou, nebot’ se jedna o



il
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realizované kupni smlouvy a nikoliv o nabidkové ceny s tim, Ze jsou podle
moznosti znalce dohledané kupni smlouvy (porovnani je zohlednéno
v korekénim koeficientu Gpravy ceny).

- Znalec vyuzivda kocenéni vSechny mozZné dostupné zdroje a jednotliva
ustanoveni ocefiovaci vyhlasky. K ocenéni je pfistupovano se zohlednénim vech
znamych relevantnich skute¢nosti (cenotvorného charakteru).
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5. ZAVER

51 ZADANI ZNALECKEHQ POSUDKU,
RESP CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

ZP ceny obvyklé prodej pozemku pod TS u Normy noveé na pozemku
parc.&. 1049/17, vk.. Uhiinéves, dle GP — Zadatel PREdis. Narovnani

nedostatku.

52 ODPOVED NA ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

- Cena nemovité véci nové oddéleného pozemku p.c. 1049/17 z pozemku p.¢.
1049/2 v Kkatastralni Gzemi Uhiinéves, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha &ini - rekapitulace vysledné ceny (zjisténa cena a obvykld cena)
nemovité véci ke dni ocenéni 18.02.2022 po zaokrouhleni ve vysi:

52.1 ZJISTENA CENA PODLE CENOVEHO PREDPISU

Rekapitulace cen:
- Nové€ oddéleny pozemek p.¢. 1049/17 z pozemku p.¢. 1049/2 120 020,00 K¢

Vysledna cena - celkem: 120 020,00 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 120 020,00 K¢
Cena slovy: jednostodvacettisicdvacet K&

5.2.2 OBVYKLA CENA

v

rozmezi od minima 133.280,- K¢ az do maxima 134.810,- K¢

primér 134.300,- K&
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53. PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU ZNALECKEHO POSUDKU
A SKUTECNOSTI SNIZUJICi JEHO PRESTNOST

e (Cena nemovité véci pozemku je uréend na zaklad¢ lokality, vyuZiti a charakteru
pozemku, §irSich vztahd apod.. Vlastni cena se tvofi aZ pfi konkrétnim prodeji
a muZe se od uréené ceny i odliSovat. Cena nemovité véci je véci poptavky a
miZe se ménit vzhledem k vyvoji realitniho trhu.

o Predmétny pozemek p.¢. 1049/17 k.u. Uhfinéves ma vyznam pro dany zpiisob
vyuziti (zastavény pozemek objektem technického vybaveni bez ¢&.p./C.e.,
stavbou trafostanice ozn. TS 2346 jiného vlastnika neZ predmétny pozemek),
tzn. vzhledem k soudasnému charakteru ocefiovaného pozemku, je omezena
moZnost uZivani nebo pfipadna omezena moznost zastavby.

e Pro hlavni mésto Prahu je vypracovana cenova mapa stavebnich pozemkd.
Cena pozemku p.¢. 1049/17 je v cenové mapé stavebnich pozemkd ocenénd
&astkou 3.530,- K&/m? (mapovy list &. 102).

e Na trhu v pfipadé obdobnych pozemki se kupni cena pohybuje bud’ jako cena
uvedend v cenové mapé stavebnich pozemkii nebo mimé vy$$i podle
individualniho posouzeni vzhledem k sou¢asnému charakteru a zpisobu
vyuZiti pozemku.

Pievod pozemku s ulelem vyuZiti zastavéna plocha stavbou jiného vlastnika se
na trhu obchoduje vrdmci narovnani vlastnickych vztahli (jednd se o
sjednoceni a sloudeni vlastnictvi, majetkopravni vypofadani).

e Zjisténa cena je stanovena podle §lc vyhlaSky Ministerstva financi

. 441/2013 Sb. (oceniovaci vyhlaska) ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb.,

. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., vyhlasky

188/2019 Sb., & 488/2020 Sb. a vyhlasky &. 424/2021 Sb., kterou se
provadéji n€ktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

e Vliv na cenu mohou mit i poplatky v ramci kupnich smluv, coZ nelze pfesné
specifikovat.

e Obvykld cena se urluje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé
obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku.

e Urdeni ceny je provedeno z kupnich cen podle dostupnych informaci. Ur€enou
cenu pozemku lze nazyvat cenou obvyklou, nebot’ se jedna o realizované kupni
smlouvy a nikoliv o nabidkové ceny stim, Ze jsou podle moZnosti znalce
dohledané kupni smlouvy se stejnym nebo obdobnym tcelem uZiti a odliSnosti
jsou zohlednéné v korek&nim koeficientu ipravy ceny.

e Spravnosti zavéru uréené obvyklé ceny ovliviluji vybrané srovnatelné skutecné
pievody pozemkd.

e Podle vypisu z katastru nemovitosti je zji§téno, Ze by na pozemku p.c. 1049/2
je vazano vécné biemeno. Podle informaci pracovnika Katastralniho ufadu pro
hlavni mésto, Katastralniho pracovisté Praha nové oddé€leny pozemek
p.¢. 1049/17 z pozemku p.¢. 1049/2 k.4. Uhfinéves neni dosud v evidenci KN
zapséan. Podle nahledu je bfemeno znazornéné tésné k hranici budouci parcely
1049/17, tzn. ptesné nelze potvrdit.

O O Ox
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Konzultant:
- Konzultant nebyl pfibran.

Znale¢né

- Znale¢né je sjednano jako smluvni odména odchyln€ od zdkona €. 254/2019 Sb.
(provadéci vyhlasky ¢. 504/2020 Sb.).

DoloZka znalce
- Znalec si je védom ndsledki védomé& nepravdivého znaleckého posudku ve
smyslu ustanoveni § 127a) ob&anského soudniho fadu v platném znéni.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim
ministra spravedlnosti CR ze dne 27. 6. 1995 &.j. ZT 2266 pro zakladni obor
ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se specializaci ocefiovani nemovitosti.

Znalecky tikon je zapsan pod pofadovym Eislem 5785-17/2022 znaleckého
deniku.

Znale¢né a nahradu nakladid uctuji podle ptipojené likvidace €. 17/2022.

Praha, 09. 03. 2022 Ing. Tat’ana HolouSové, CSc.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

Pfiloha ¢. 1 - fotodokumentace z mistniho $eteni
Ptiloha ¢&. 2 - vypis z katastru nemovitosti

Pfiloha ¢&. 3 - geometricky plan pro rozdéleni pozemku
Piiloha &. 4 - kopie katastralni mapy
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/Nf MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 00064581
)0 Praha 1

tska &ast Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uhfinéves, 00240915

4 sprdva nemovitosti ve vlastnictvi obce
&0 Praha 10

CASTECNY VYPIS

Priloha é.2 . 25
= VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
N, prokazujici stav evidovany k datu 22.02.2022 13:22:37
s Y,
}x%gi”loo Hlavni m&sto Praha Obec: 554782 Praha
‘iiaﬁg 425 Uhfinéves List vlastnictvi: 1396
;ﬁi/f vV kat. tUzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé
%ik, jiny opradvnény Identifikdtor Podil
&cké prdvo

tosti
2mky
;rcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpuisob ochrany
%49/2 1142 zastavéna plocha a spoleény dvar
nadvori
prava slouzici ve prospéch nemovitosti v C&sti B - Bez zapisu

prava zatéZujici nemovitosti v Casti B vcetné souvisejicich udaju

@hu

i bfemeno (podle listiny)

>

smlouvy, v rozsahu G.P. &. 1753-109/2007 a k p.&. 604/1 téZ dle GP &. 1744-
r2007

Oprdvnéni pro

H PREdistribuce, a.s., Svornosti 3199/19a, Smichov, 15000
Praha 5, RC/ICO: 27376516

Povinnost k

Parcela: 1049/2

tina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beztplatnd ze dne 15.05.2009. Pravni

‘ uéinky vkladu prava ke dni 01.07.2009.
V-33655/2009-101

:di k datu podle pravni Upravy d&inné v dobé& vzniku prava

bfemeno (podle listiny)

fo z¥izeni, provozovani, udrizby a oprav podzemniho komunika&niho vedeni, bliZe
2ifikovéno v &lanku III. smlouvy, dle g. pl. 3035-37/2015
Oprdvnéni pro

CETIN a.s., Ceskomoravska 2510/19, Libesi, 19000 Praha
9, RC/ICO: 04084063
Povinnost k

Parcela: 1049/2

zépisu k okamziku 11.12.2015 09:52:27. Zapis proveden dne 27.01.2016.
) V-93754/2015-101
2di k 11.12.2015 09:52

bfemeno vedeni

ni §ité elektronickych komunikaci dle p#iloZené smlouvy &l. III., v rozsahu
2trického planu &. GP 3412-44/2019
Oprdvnéni pro

sténi, provozovani a uzZivani kabelového vedeni s pravem vstupu a vjezdu- dle ¢l.

“ina Smlouva o z¥izeni vé&cného bfemene - Gplatnd ze dne 14.10.2015. Pravni a&inky

Nemovitosts jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro hlavni m&sto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.02.2022 13:22:37

ykres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
1zemi: 773425 Uhrinéves List vlastnictvi: 1396

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

vztahu

Oprdvnéni pro
T-Mobile Czech Republic a.s., Tomi&kova 2144/1, Chodov,
14800 Praha 4, RC/I1C0: 64949681

Povinnost k
Parcela: 1048/2

Listina Smlouva o zfizeni v&cného bfemene - Giplatna sml. &. 108474-000-00 ze dne

24.07.2019. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 11.09.2019 15:19:35. Zapis proveden

dne 04.10.2019.

V-56609/2019-101
Pofadi k 11.09.2019 15:18

znamky a dalsi obdobné udaje

vztahu

éna vymér obnovou operitu
Povinnost k
Parcela: 1049/2

y a upozornéni - Bez zépisu

labyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

1a
4 listina ze dne dohoda o pfedini nemovitosti ze dne 20.10.1991.

POLVZ:145/1992 2-3100145/1992-101

o: Mé&stska &ast Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uh#indves, 10400 RG/ICO: 00240915
Praha 10

ik prava ze zakona zakon &. 172/1991 a upfesnéni Zadosti zal. v pol. VZ 137/93.

POLVZ:114/1993 Z2-3100114/1993-101
0: Méstska &ast Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uhfinéves, 10400 RG/ICO: 00240915
Praha 10

4 listina ze dne dohoda o pfevodu
ze pozemky, stavby nebyly pfedmétem pfevodu ze dne 23.06.1993.
POLVZ:55/1994 Z-3100055/1994-101
0: Méstska cast Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uhfinéves, 10400 RC/I1C0: 00240915
Praha 10

ik prava ze zakona zakon &. 172/1991.

POLVZ:315/1996 Z-3100315/1996-101

o: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RC/IC0: 00064581
Praha 1
Méstska cast Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uh¥inéves, 10400 00240915
Praha 10

ik prava ze zakona zakon &. 172/1991.

POLVZ:36/2000 Z2-3100036/2000-101

>: Méstska cast Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uh#inéves, 10400 RC/ICO: 00240915
Praha 10

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro hlavni m&sto Prahu, Katastralni pracovi$té Praha, kod: 101.
strana 2
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prokazujici stav evidovany k datu 22.02.2022 13:22:37

Okres:

CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
.Uzemi: 773425 Uh¥inéves List vlastnictvi: 1396
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
tina

znik prava ze zdkona zdkon &. 172/1991 S§1.

POLVZ:81/2000
Pro: Méstskad ¢ast Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uhfinéves, 10400
Praha 10

znik prava ze zakona zdkon &. 172/1991 §1.

POLVZ:111/2000
Pro: Méstsk& ¢ast Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uhfinéves, 10400
Praha 10

znik prava ze zakona zakon &. 172/1991 §1.

POLVZ:113/2000
’ro: Méstskd ¢ast Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uh¥inéves, 10400
Praha 10

inik prava ze zakona z&kon &, 172/1991 §1.

POLVZ:115/2000
'ro: Méstska ¢ast Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uhfinéves, 10400
Praha 10

mik prava ze zakona zadkon &. 172/1991 §1.

POLVZ:206/2000
ro: Méstska cast Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uhfinéves, 10400
Praha 10

tafsky zapis o dohodé& o narovnani NZ 2/2001 ze dne 5.3.01.

POLVZ:231/2001
ro: Méstska G&st Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uh#inéves, 10400
Praha 10
nd listina ze dne Vyhlaska hl.m.P.
iloha &€.1 k Usneseni ZHMP &.15/06 ze dne 27.01.2000.

POLVZ:253/2001

ro: Méstskd G4st Praha 22, Nové namésti 1250/10, Uhfin&ves, 10400
Praha 10

Z-3100081/2000-101
RC/ICO: 00240915

Z-3100111/2000-101
RC/ICO;: 00240915

Z-3100113/2000-101
RC/1C0: 00240915

Zz~3100115/2000-101
RC/1C0: 00240915

Zz-3100206/2000-101
RC/1C0: 00240915

Z-3100231/2001-101
RC/I1C0O: 00240915

Z-3100253/2001-101
RC/I1C0: 00240915

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm -

Bez zapisu

itosti jsou v itzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
tralni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101.

ovil: g Vyhotoveno:
trdlni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracoviité Praha
vd Jana i/

5, razitko:

22.02.2022

13:22:38

........

//;

Nemovitosti jsou v Uzemnim

Katastralni ufad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastralni pracovisté Praha,
strana 3

obvodu, ve kterém vykondva stdtni spra?/u ka‘tastru «n&nb‘iﬂtostﬁ‘&&%aw-m
kogg7101
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