MESTSKA CAST PRAHA CAKOVICE

Zastupitelstvo méstské casti 12, jednani dne 25.11.2024
Slozka Material pro
zastupitelstvo ¢.
MZ 5

BJ 572/2024

predklada : Ing. Alexander Lochman, PhD. Podpis:
Zastupce starosty

zpracoval : Mgr. Ing. Eva Dlouha, LL.M., MBA Podpis:
Vedouci OZPaMp

Véc: Koupé pozemké 1353/10, 1348/255 a 1348/257 vse v obci Praha, k.4. Cakovice

Obsah: Divodova zprava
Pfiloha ¢.1: Znalecky posudek ¢. 080919/2024
Pfiloha ¢.2: Znalecky posudek ¢. 008479/2024
Pfiloha ¢.3: Mapa pozemkd
Priloha ¢.4: Usneseni o dédictvi 13 D 1065/2012-29
Priloha ¢.5: Usneseni o dédictvi 13 D 698/97-77

(¢. usneseni) (zn. predkl.)
0ZPaMp/DlI

Navrh usneseni:
Zastupitelstvo méstské casti
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w

koupi pozemkd parc. & 1348/255 (o vyméfe 1 mz), 1348/257 (o vymére 157 mz) a

1353/10 (o vyméie 1035 m?), vée v obci Praha, k.. Cakovice, od-!(é-,
bytem 196 00 Praha 9 - Cakovice, za cenu 5.600.000,- Kc.

V Praze dne 15.11.2024



Dlvodova zprava
Zastupitelstvu méstské ¢asti prekladdme zdmér koupé pozemkdl v lokalité u stadionu.

Pozemek parc. ¢. 1353/10 v obci Praha, k.U. Cakovice je vstupnim pozemkem k fotbalovému
stadionu a jeho koupi dojde k sjednoceni pozemkd ve vlastnicvi HI. m. Prahy, svéfena sprava
meéstské Casti Praha-Cakovice.

Véskeré souvisejici materidly jsou k dispozici na OZPaMp.
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Znaleckym ukolem je stanoveni obvyklé ceny pozemku p.¢. 1353/10, ostatni plocha — jinad plocha,
vyméra 1 035 m?, LV 738, k.u. Cakovice, obec Praha.

Odborna otazka zadavatele, v souladu s vySe uvedenym zadanim, zni:

»Jakd je obvykld cena pozemku p.¢. 1353/10, ostatni plocha — jind plocha, vyméra 1 035 m?, LV 738,
k.u. Cakovice, obec Praha?“

1.2 Ucel znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan pro interni Uucely zadavatele.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Zadavatelem nebyly znalci sdéleny Zadné skutecnosti majici vliv na presnost zavéru posudku.

1.4 Datum ocenéni

Datum ocenéni je vztazeno k datu provedeni mistniho Setfeni, tj. k datu 15. 10. 2024.

1.5 Zakladni obecné predpoklady a omezujici podminky

Obsah tohoto znaleckého posudku je divérny a slouZi pouze pro vniténi potfeby zadavatele. Zavéry
tohoto znaleckého posudku vychazeji mimo jiné z dokumentd, které mi byly predloZzeny zadavatelem.
Predpokladam, Ze informace a podklady poskytnuté zadavatelem jsou vérohodné, pravdivé a spravné.
V pripadé, Ze zadavatel nepredlozil dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého
posudku, nepfijimam jakoukoli odpovédnost s touto skutecnosti souvisejici.

Tento znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny Ucel ocenéni a nelze jej pouZit za jinym
ucelem. Timto neni dotceno pravo zachazet s timto znaleckym posudkem v souladu s ucelem jeho

zpracovani.
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2. VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Pfi vybéru zdrojl dat znalec vychazi ze standardnich dokumentli a dostupnych informaci (napf.
technického, ekonomického ¢i geografického charakteru), jejichZ zdrojem jsou napf. verejny rejstrik
katastru nemovitosti, realitni servery, informace Uzemné samospravnych celk(l (obci), mapovych
aplikaci a aplikaci jednotlivych profesnich organizaci (napf. pojistovny, cenové mapy atd.). Dale je tento
znalecky posudek zpracovan na zakladé dokumentl predloZenych zadavatelem a verejné dostupnych
informaci o predmétu ocenéni k datu ocenéni. Pro Ucely znaleckého posudku je ¢erpano zejména
z takovych zdrojli dat, které obsahuji relevantni informace k otdzce zadavatele a ucelu znaleckého
posudku.

2.2 Vycet vybranych zdrojt dat

o (Casteény vypis z katastru nemovitosti, Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracoviité Praha, vyhotoveny ke dni 9. 10. 2024, LV &. 738, k.u. Cakovice, obec Praha

e Informace ziskané pfi mistnim Setfeni provedeném dne 15. 10. 2024 a 15. 6. 2023

e Znalecky posudek ¢. 031283/2023 vyhotoveny Ing. Tomasem Kasperem dne 22. 6. 2023

e Znalecky posudek ¢. 0566-21/22, vypracovany Janem Truhlafem ke dni 21. 7. 2022

¢ Udaje o dosazenych cenach nemovitosti dle katastru nemovitosti

e Vefejné dostupné a placené zdroje a aplikace (cenové Udaje katastru nemovitosti, Cesky
statisticky urad, uzemni plan, realitni servery, cenové mapy a aplikace — Valuo, valuator2,
povodnové mapy apod.)

2.3 Vérohodnost zdroje dat

Pti zpracovani ocenéni jsem vychazel zejména z informaci, které jsou uvedeny v ¢asti Vycet vybranych
zdrojii dat. Informace a podklady poskytnuté zadavatelem pro provedeni ocenéni povazuji
za vérohodné, pravdivé a spravné. Ovéreni vérohodnosti téchto zdrojl navic neni mozné s ohledem
na hospodarnost zpracovani znaleckého posudku a nedostupnost dat pro takové ovéreni. Dalsi
informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojli, pouZité v tomto znaleckém posudku, rovnéz
povazuji za vérohodné, pravdivé a spravné. Ackoli mam za to, Ze informace, na jejichz zakladé je
znalecky posudek zpracovan, jsem nashromazidil ze spolehlivych zdrojd, neprebirdm Zzadnou
odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv Udaj takto ziskanych. Neprovadél jsem Zadna
Setfeni smérujici k ovéreni pravosti, spravnosti a Uplnosti predloZzenych dokumentd, ze kterych jsem
ve znaleckém posudku vychazel.
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3. NALEZ

3.1 Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Sbér a tvorba dat pro ucely vypracovani znaleckého posudku je provadéna z vice zdrojll. Zakladni data
o0 predmétu ocenéni jsou sesbirdna na zakladé provedeného mistniho Setfeni, vefejné dostupnych
informaci o pfedmétu ocenéni, podkladl zadavatele a dalSich podklad(i uvedenych zejména v kapitole
Vycet vybranych zdrojl dat.

V ramci znaleckého zkoumadni jsou nejprve ziskana zakladni data o poloze nemovité véci a obci, ve které
se nachazi. Dale o charakteru a typu nemovitosti a jejich zakladnich cenotvornych parametrech. Data
o ocenovanych nemovitych vécech jsou ziskana zejména v ramci mistniho Setfeni (tj. napf. druh a tcel
uziti ocenovanych nemovitych véci, vymeéry, stavebné technicky stav, vybaveni apod.) a dale z udaju
o ocenovanych nemovitych vécech uvedenych v katastru nemovitosti a dalSich verejné dostupnych
zdrojich (Uzemni plany, povodiiové mapy apod.). Data jsou sebirana také z poskytnutych podkladd
(viz VyCet vybranych zdrojd dat). Nazadkladé téchto informaci jsou vyhleddana data z prodejl
obdobnych nemovitych véci.

Mistni Setfeni oceniovanych nemovitych véci bylo znalcem provedeno dne 15. 10. 2024. Pfedmétem
mistniho Setfeni bylo ovéreni skutecného stavu predmétnych nemovitych véci.

3.2 Popis postupu pfi zpracovani dat

Data a informace o predmétu ocenéni jsou analyzovdna a interpretovdna standardnim postupem
obvyklym ve znalecké ocernovaci praxi (podrobnéji viz dale). Data a informace jsou v ramci zpracovani
pouzita v plivodni podobé (napf. poloha a popis nemovitych véci, rizika, vécna prava apod.), pfipadné
vhodné upravena pro Ucely jejich dalsiho pouziti (napf. Upravy pomoci koeficientll odlisSnosti apod.).
Jednotlivé postupy pfi zpracovani konkrétnich dat jsou uvedeny vidy v pfislusnych ¢astech tohoto

znaleckého posudku.

3.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

3.3.1 Poloha a popis oceriovanych nemovitych véci
3.3.1.1 Lokalita — charakteristika obce

Oceriované nemovité véci jsou situovany v obci Praha. Praha je hlavnim a nejvétsim méstem Ceské
republiky s po¢tem obyvatel 1 357 326. Je nejvétsim prlmyslovym, dopravnim, kulturnim, Skolskym a

zdravotnickym centrem a stejné tak dopravni kfiZovatkou.

3.3.1.2 Lokalita — poloha ocennovanych nemovitych véci

Oceriovany pozemek p.¢. 1353/10 je situovan lokalité Praha — Cakovice, ulice Ke stadionu. Jedna se
o okrajovou ¢ast obce situovanou na severu Prahy. V Cakovicich se nachazi zakladni ob&anska
vybavenost — skoly, Skolky, obchody apod. Kompletni obcanska vybavenost je dostupna v ramci

hlavniho mésta Prahy.
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Obrazek 1 — Mapa lokality
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Oceriovany pozemek p.¢. 1353/10 tvofi okrajovou ¢ast oploceného sportovniho aredlu, ktera priléha a
pfimo sousedi s ulici Ke stadionu. V okoli se nachazi zejména plvodni smisena zastavba (bytové domy,
stfedni Skola, komplex fadovych garazi, aredl koupalisté ad.). Dopravni dostupnost a obsluznost lokality
je na dobré urovni, a to jak méstskou hromadnou dopravou (zastavka autobusu ,Ke Stadionu®),

tak pomoci automobilové dopravy.

3.3.1.3 Uzemni plén

Dle izemniho planu obce Praha se pfedmétny pozemek p.¢. 1353/10 nachdazi v zastavéném Uzemi obce
vymezeném v Uzemnim planu jako plochy ZVO (ostatni). Jedna se o plochy s hlavnim vyuZitim
pro umisténi aredll a komplexy specifickych funkci nebo jejich kombinace a koncentrované aktivity

neuvedené v jinych plochach pro zvlastni komplexy ob¢anského vybaveni.

Obrazek 2 - Vyfez tzemniho planu obce

-l T TR TSR g
[y

OP/OB-D

Zdroj: https://app.iprpraha.cz
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3.3.1.4 Popis oceriovanych nemovitych véci

Oceriovany pozemek p.¢. 1353/10 je v katastru nemovitosti evidovan jako ostatni plocha se zpisobem
vyuziti jind plocha. Pozemek ma nepravidelny, méné vhodny, pfiblizné trojuhelnikovy tvar o celkové
vymére 1 035 m2. Pozemek je sou&dsti oploceného aredlu sportovisté, ktery se rozklada jizné od ulice
Ke stadionu. Pozemek je rovinaty aZ svaZity suméle vybudovanym ndspem okolo sousedniho
sportovniho hfisté. Povrch pozemku tvofi naletové porosty travniho charakteru s kefi. Svoji zapadni
hranici pozemek sousedi s komplexem fadovych garazi, severni hranice je oplocena plotem z pletiva,
ktery pozemek oddéluje od komunikace Ke stadionu a jizni hranice plynule navazuje na sportovni areal,
od kterého je oddélena vyvysenym valem. V zdpadni ¢asti pozemku se nachazi stavba neevidovana
v katastru nemovitosti, pricemz se jedna o vstupni branu do aredlu sportovisté opatienou vraty a
vratky (tato stavba neni soucasti predmétu ocenéni). InZzenyrské sité na pozemku nebyly zjistény, tyto
se nachazeji v prilehlé komunikaci Ke stadionu.

3.3.2 Rizika souvisejici s ocenovanymi nemovitymi vécmi

Ocenlované nemovitosti jsou situovany mimo zaplavové uzemi (bez rizika). Pozemek je fadné zapsan
v katastru nemovitosti, pricemz jeho skute¢né uzivani je v souladu s evidenci katastru nemovitosti
(bez rizika). Pistup a ptijezd k ocefiovanému pozemku p.¢. 1353/10, k.u. Cakovice, je zaji$tén z veiejné
komunikace na pozemku p.¢. 1348/267, k.u. Cakovice, ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy (bez rizika).

3.3.3 Vécna prava
3.3.3.1 Vécnd prdva slouZici ve prospéch oceriovanych nemovitosti

Na pfislusném LV ¢&. 738, k.u. Cakovice, prokazujicim stav evidovany k datu 9. 10. 2024, nejsou v ¢asti
B1 vécna prava slouZici ve prospéch ocefiovanych nemovitosti evidovany k oceflovanym nemovitym
vécem Zadné zapisy.

3.3.3.2 Vécnd prdva zatéZujici ocefiované nemovitosti

Na pfislusném LV ¢&. 738, k.u. Cakovice, prokazujicim stav evidovany k datu 9. 10. 2024, nejsou v ¢asti
C vécna prava zatéZujici nemovitosti evidovany k ocefiovanym nemovitym vécem zadné zapisy.

3.3.4 Plomby a upozornéni

Na pfislu$ném LV ¢&. 738, k.u. Cakovice, prokazujicim stav evidovany k datu 9. 10. 2024, je v ¢asti Plomby

a upozornéni zapsano upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dal3i fizeni ZDR-130/2019-101.
Pfedmétem je nezapsana stavba.
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3.3.5 Stanoveni parametrd vybéru

Na zakladé dat ziskanych o ocefiované nemovité véci jsou stanoveny nasledujici cenotvorné parametry
(kritéria) srovnatelnych nemovitych véci.

Tabulka 1 - Zakladni srovnavaci parametry ocefiovanych nemovitych véci

Srovndvaci parametr Popis parametru
Lokalita k.a. Cakovice
Velikost vyméry (m?) 1035
Charakter dle tzemniho planu (UP) a zpGsob vyuZiti ZVO (ostatni), ostatni plocha
Tvar a povrchova konfigurace pozemku prevazné rovinaty, méné vhodny tvar
Dalsi vlivy bez vlivu

Zdroj: vypis z KN, mistni Setreni

3.3.6 Vycet zpracovanych dat (srovnatelnych nemovitosti)

Srovnavaci nemovitosti jsou prevzaty z Udaji o dosazenych cenach nemovitosti podle fFizeni
dostupnych v databazi katastru nemovitosti. Data o stavu, vybaveni, fotografie a dalsi informace jsou
prevzaty zejména z placené ¢asti katastru nemovitosti nebo mistniho Setfeni a dalsich zdrojd (mapy,
uzemni plan ad.).

Pti vybéru srovnavacich objektl je kladen diraz predevsim na podobny charakter a zplsob vyuZiti
srovnavané nemovitosti, lokalitu a dalsi parametry. Pro stanoveni hodnoty ocenovanych nemovitosti
jsou srovnavany obdobné nemovitosti v obdobnych lokalitach. Pfipadné odlisSnosti, mezi ocefiovanou
a srovnavacimi nemovitostmi, jsou eliminovany vhodnou aplikaci porovnavaci metody. Informace
o vSech srovndvacich nemovitostech jsou vztaZzeny k roku 2024 nebo 2022.

S ohledem na charakter oceriovanych nemovitych véci, jejich vlastnosti a parametry, jsou stanoveny
jednotlivé koeficienty odlisnosti, které zohlednuji konkrétni vlastnosti porovnavanych vzork( oproti
oceniované nemovitosti. Pro Ucéely porovnavaci metody jsou pouZzity nasledujici koeficienty:

K1 - koeficient lokality — zohlednuje polohu nemovitosti (atraktivitu mista, dopravni dostupnost)

Kz - koeficient velikosti vyméry — zohlednuje velikost nemovitosti, pficemz s rostouci vymérou se
predpoklada nizsi jednotkova cena

Ks - koeficient charakteru dle izemniho planu a zplsobu vyuZiti — zohledriuje rozdily v moznosti
zpUsobu vyuZziti pozemku dle izemniho planu a moZnosti pfipadné zastavby

Ka - koeficient tvaru a povrchové konfigurace pozemku — zohledfuje pfipadné rozdily v tvaru
pozemku a jeho povrchové konfiguraci

Ks - koeficient dalSich vlivli — zohledriuje dalsi vyznamné a vysSe nezohlednéné cenotvorné faktory

Rozmezi jednotlivych koeficientld odlisnosti je stanoveno na zdkladé odborného uUsudku znalce,
pficemz jako podklad pro jejich stanoveni jsou uzity odborné publikace.
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Data a zakladni cenotvorné parametry ziskané o ocefiovanych a srovnatelnych nemovitostech jsou
zpracovana do nasledujicich tabulek. U srovnatelnych nemovitosti jsou do tabulek zapsany také ceny,
za které byly prodany (realizovany).

Tabulka 2 — Oceriovany pozemek p.¢. 1353/10

Nemovitost Pozemek p.¢&. 1353/10, k.u. Cakovice
Datum ocenéni 15.10.2024

Ocenovany pozemek p.¢. 1353/10 je v katastru nemovitosti evidovan jako ostatni plocha se zplsobem vyuziti
jind plocha. Pozemek mé nepravidelny, méné vhodny, pfiblizné trojuhelnikovy tvar o celkové vyméfe 1 035 m2.
Pozemek je soucasti oploceného arealu sportovisté, ktery se rozklada jizné od ulice Ke stadionu. Pozemek je
rovinaty aZ svaZity s uméle vybudovanym naspem okolo sousedniho sportovniho hristé. Povrch pozemku tvofi
ndletové porosty travniho charakteru s kefi. V zapadni ¢asti pozemku se nachazi stavba neevidovana v katastru
nemovitosti, pricemzZ se jedna o vstupni branu do arealu sportovisté opatfenou vraty a vratky (tato stavba neni
soucdsti predmétu ocenéni). InZenyrské sité na pozemku nebyly zjistény, tyto se nachdzeji v pfilehlé komunikaci
Ke stadionu.

ki - lokalita k.u. Cakovice

k2 - velikost vyméry 1035 m?

ks - charakter dle UP a zpGsob vyu7iti ZVO (ostatni), ostatni plocha

ka - vliv pozemku pfevainé rovinaty, méné vhodny tvar
ks - dalsi vlivy bez vlivu

Zdroj: katastr nemovitosti, uzemni pldn, mistni Setfeni

Nemovitost Pozemek p.¢. 1938/157, k.u. Kbely
C. Fizeni v KN V-32431/2024-101
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Realizovany prodej pozemku p.¢. 1938/157, k.u. Kbely. Pozemek je situovan v blizkém sousedstvi nové bytové
vystavby obytného souboru ,Albatros Kbely", pfi ulici Polaneckého. Pozemek je v katastru nemovitosti
evidovan jako orna plda, nicméné dle kupni smlouvy je uréen k vystavbé prodejny Norma, na kterou jiz bylo
vydano stavebni povoleni &.j. MCP09/189397/2023/0VUR/Tim, které nabylo pravni moci dne 06.03.2024.
Celkova vyméra pozemku ¢ini 4 587 m2 Pozemek je rovinaty, pravidelného ¢tvercového tvaru. Dle UP se
pozemek nachazi v Uzemi vymezeném jako SV (smisSené).

Sjednana cena (K¢) 46 524 500

Vyméra (m?) 4587

Jednotkova cena (K&¢/m?) 10 142,69

ki - lokalita Kbely

k2 - velikost vyméry 4587 m?

ks - charakter dle UP a zpGsob vyu7iti SV (vSeobecné smisené), ornd plida
ks - tvar a povrchovad konfigurace rovinaty, pravidelny tvar

ks - dalsi vlivy vydané SP na stavbu prodejny

Zdroj: cenové udaje katastru nemovitosti, uzemni pldn, vlastni vypocet

Tabulka 4 - Srovnavaci nemovitost ¢. 2
/ 4

Nemovitost Pozemky p.¢. 1578/12 a 1578/13, k.u. Cakovice

C. Fizeni v KN V-72885/2022-101

Realizovany prodej pozemkd p.¢. 1578/12 a 1578/13, vie v k.u. Cakovice. Pozemky jsou situovény v byvalém
aredlu AVIA Cakovice. Pozemky jsou v katastru nemovitosti evidované zastavéna plocha a nadvofi a jejich
soudastmi jsou jiné stavby bez &p/Ee. Kupni cena je ve smlouvé rozdélena zvlast pro pozemky a zvlast
pro stavby. Celkova vyméra pozemku ¢ini 1 019 m?, pfiéemZ pozemky spolu nesousedi. Pozemky jsou rovinaté,
s pravidelnym obdélnikovym tvarem a jsou vyuZivany v souladu se stavem evidovanym v KN. Dle UP se pozemky
nachazi v uzemi vymezeném jako VN (nerusici vyroby a sluzeb).

Sjednana cena (Kc) 4076 000

Vyméra (m?) 1019

Jednotkova cena (K&¢/m?) 4 000,00

ki - lokalita Cakovice

k2 - velikost vyméry 1019 m?

ks - charakter dle UP a zpGsob vyuZiti VN (vyroba a sluzby), zastavéna plocha

ks - tvar a povrchovd konfigurace rovinaty, pravidelny tvar

ks - dalsi vlivy soucasti jsou budovy, cena dle ZP z roku 2020

Zdroj: cenové udaje katastru nemovitosti, Uizemni pldn, vlastni vypocet
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Tabulka 5 - Srovnavaci nemovitost €. 3

Nemovitost Pozemek p.¢. 1722/1, k.U. Vysocany
C. Fizeni v KN V-38110/2024-101

Realizovany prodej pozemku p.¢. 1722/1, k.4. Vysocany. Pozemek je situovan nedaleko letisté Kbely pfi ulici
Mladoboleslavska. Pozemek je v katastru nemovitosti evidovan jako orna, pficemz je tak ve skutecnosti také
vyuZivan. Celkovd vyméra pozemku &ini 35 708 m2. Pozemek je rovinaty, s pomérné kompaktnim tvarem.
Dle UP se pozemek nachdzi v izemi vymezeném jako ZVO (ostatni).

Sjednana cena (K¢) 123 676 900
Vyméra (m?) 35708
Jednotkova cena (K&¢/m?) 3 463,56

ki - lokalita Vysocany

k2 - velikost vyméry 35708 m?

ks - charakter dle UP a zpGsob vyu7iti ZVO (ostatni), orna puda
ks - tvar a povrchovd konfigurace rovinaty, pravidelny tvar
ks - dalsi vlivy bez vlivu

Zdroj: cenové udaje katastru nemovitosti, uzemni pldn, vlastni vypocet
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4. POSUDEK

4.1 Popis postupu pri analyze dat

V souladu se zadanim znaleckého ukolu je Ukolem znalce stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci.
Na zadkladé uvedeného je kategorie hodnoty v tomto znaleckém posudku chapana jako obvykla cena,
pricemz obvyklou cenou, se v tomto znaleckém posudku rozumi cena, tak jak je definovana v § 2 odst.
2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakon( ¢. 121/2000 Sb., ¢é. 237/2004 Sb.,
. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sh., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sh., ¢. 340/2013 Sb.,
¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sh., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. kde se mimo jiné uvadi nasledujici:

O<

O

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovadni 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 mimordadnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodadvajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovndnim ze sjednanych cen.”

Dale také ,,obvykla cena”.

V souladu s vySe uvedenym znaleckym ukolem, resp. odbornou otazkou zadavatele a ustanovenim
§ 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, vaktualnim znéni k datu ocenéni,
je pro stanoveni obvyklé ceny ocefiovaného nemovitého majetku pouZzita v praxi obvykla porovnavaci

metoda.
Porovnavaci metoda

K datu ocenéni lze z dostupnych zdrojl nalézt dostatecny pocet srovnavacich nemovitosti, proto je
pro stanoveni obvyklé ceny pouZita metoda porovnavaci, ktera je jednou z nejbéznéji uzivanych metod
v ocenovatelské praxi. Porovndvaci nemovitosti musi mit srovnatelné parametry s ocefiovanymi
nemovitostmi, pfipadné odliSnosti nemovitosti jsou vyreSeny vhodnou aplikaci koeficientd
porovnavaci metody (tzv. koeficienty odlisnosti).

Pro stanoveni obvyklé ceny je uzita indexovd porovnavaci metoda, kterd je podrobné popsana
v odbornych publikacich a je transparentni metodou urceni obvyklé ceny. Jedna se o multikriteridlni
metodu pfimého porovndni. Hodnota oceriované nemovitosti je stanovena porovnanim pfimo
mezi prislusnou srovnavaci nemovitosti a nemovitosti oceriovanou. Zakladnim predpokladem aplikace
této metody je existence dostatecného mnoZstvi porovnavacich nemovitosti. Tyto nemovitosti by mély
mit obdobné charakteristiky jako ocernovana nemovitost a mély by se nachazet v obdobnych lokalitach.
Obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci je stanovena komparaci se srovnavacimi nemovitostmi.
Ve vsech pripadech se jedna o realizované ceny, z tohoto divodu nejsou dalsi Upravy téchto cen (napft.
pomoci tzv. koeficientu redukce na pramen ceny) nutné. Trini (sjednané) ceny srovnavacich
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nemovitosti (TCs) jsou nasledné pFepocteny pomoci zvolené jednotky (m? vyméry pozemku)
na jednotkové trini ceny srovnavaciho objektu (JTCs). Pro zohlednéni kvalitativnich odlisnosti
mezi oceniovanou a srovnavaci nemovitosti jsou nasledné poufzity koeficienty odlisnosti (ki), vyjadfujici
vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovitosti. Kombinace vice
koeficientll se vyuZiva pro zjisténi celkového indexu odlisnosti (Is) srovnavaciho objektu vici objektu
ocenflovanému. Jednotkova trzni cena srovnavaciho objektu (JTCs) upravend indexem odlisnosti tohoto
objektu vici objektu ocennovanému na jednotkovou cenu oceniovaného objektu se nazyva indexovanou
jednotkovou trzni cenou (UTGCs). Vysledna (hledana) jednotkova trzni cena oceriovaného objektu (JTCo)
se v daném pfipadé stanovi prostym aritmetickym primérem hodnot indexovanych jednotkovych
trznich cen pouZitych srovnavacich objektd.

4.2 Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota pozemku p.¢. 1353/10 je uréena porovnanim se sjednanymi cenami podobnych
porovnatelnych pozemkl v obdobnych lokalitdch. Prosrovnani jsou pouZity realizované ceny
pozemkd, které se svym charakterem, vymérou, umisténim, zplisobem vyuZiti a dalSimi parametry, co
mozZna nejvice podobaji predmétnym oceflovanym nemovitym vécem.

13



Tabulka 6 — Urceni korekci srovnavacich nemovitosti

ZNALECKY POSUDEK €. 080919/2024

2 § Daturtl Sjednana | Vyméra Jedvn(')tkova 5 k2 velikost vyméry ks charakter dle UP a ks konfigurace v o In::l ex Sl Indexov?na
C.| ;N (podpis cena TCs (K&) | (m?) trzni cena ki lokalita (m?) Joiisob vyusiti ozemku ks dalsi vlivy odliSnosti | jednotkova cena
x5 | smlouvy) ; JTCs (Ke/m?) e - Is IITCs (K&/m?2)
-
o
N dand
< . " vydané
o
IS 4587 m? v (vssobécne rovinaty, SP na
1| & | 28.05.2024 | 46524500 4587 10 142,69 1,10 Kbely 0,90 Ny 1,20 smisené) 1,10 . , 1,50 1,96 5174,84
H (vétsi vyméra) (. pravidelny tvar stavbu
Q ornd pdda .
N prodejny
@®
>
hm) v 7 .
=] soudasti
g 1019 m? VNS(I\S;?T ’ rovinaty bdsdcc))l;l/
2| €| 19.12.2022 4076 000 1019 4.000,00 1,00 Cakovice 1,00 (obdobna 1,00 y . 1,10 . ’y, 0,70 v, 0,77 5194,81
@2 vyméra) zastavéna pravidelny tvar cenadle
X v plocha ZP z roku
~
3 2020
-
o
-
S
S ) . N
a| 8| 03062024 | 123676900 | 35708 | 346356 | 1,00 | Vysocany | 080 | 32708M' | ggq | ZVOlostatni) |, rovinaty, 1,00 | bezvivu | 0,70 4947,94
S (vétsi vyméra) ornd pdda pravidelny tvar
b
@®
>

Zdroj: Udaje o dosaZenych cendch nemovitosti evidované v katastru nemovitosti (www.cuzk.cz), uzemni pldn, vlastni Uprava a vypocet

Pozn.: V pfipadé, Ze je hodnota jednotlivého koeficientu rovna jedné, odpovidad troven prislusného kritéria u dané srovndvaci nemovitosti oceriovanému objektu. Pokud je

hodnota koeficientu vétsi neZ jedna, je prislusné kritérium u srovndvaci nemovitosti hodnoceno jako lepsi neZ u ocefiované nemovitosti. Je-li hodnota koeficientu mensi nez

jedna, je pfislusné kritérium hodnoceno jako horsi nez u oceriované nemovitosti.
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Na zdkladé indexu jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze jsou uréeny jejich indexované
jednotkové trzni ceny — viz uréeni korekci srovnavacich nemovitosti. Pro uréeni jednotkové trzni ceny
ocenovanych nemovitych véci jsou pouzity celkem 3 srovndvaci nemovitosti. Jednotkova trzni cena
ocenovanych nemovitych véci je uréena v Urovni prostého aritmetického priméru indexovanych
jednotkovych trznich cen pouzitych srovnavacich nemovitosti.

Tabulka 7 - Stanoveni jednotkové trzni ceny ocenovanych nemovitych véci —JTCo

Pocet pouZitych srovnavacich nemovitosti 3
Minimum pouZitych hodnot [K¢/m?] 4.947,94
Maximum pouZitych hodnot [K&/m?] 5194,81
Smérodatna odchylka [K&¢/m?] 111,97
Primér minus smérodatna odchylka [K¢/m?)] 4 993,89
Primér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 5217,83
Pramér pouzitych hodnot [K&/m?] 5 105,86

Zdroj: vlastni vypocet

Pro ucely porovndvaci metody jsou pouzity celkem 3 reprezentativni srovnavaci vzorky obdobnych
nemovitosti. Jedna se o realizované ceny obdobnych pozemk( situovanych v obdobnych lokalitach.
Z provedené porovnavaci metody je zfejmé, Ze skutecné dosahované ceny obdobnych nemovitosti se
pohybuiji pfiblizné v rozmezi 5 000 aZ 5 200 K&/m? v zavislosti na poloze, velikosti vyméry, charakteru a
zpUsobu wvyuZiti a dalSich cenotvornych parametrech. Vyslednd jednotkovad cena oceriovanych
nemovitych véci je stanovena v priiméru uvedenych hodnot, ve vy$i 5 100 K&/m? vyméry pozemku.

Tabulka 8 - Stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovanych nemovitych véci

Vyméra [m?] 1035
Jednotkova trini cena - JTCo [K&/m?] 5100
Porovnavaci hodnota ocefiovanych nemovitosti (K¢) 5278 500

Zdroj: vlastni vypocet

Hodnota ocenovanych nemovitych véci stanovena pomoci porovnavaci metody cini k datu ocenéni
5300 000 K¢ (matematicky zaokrouhleno na celé stovky tisic K¢).
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5. ODUVODNENI

5.1 Interpretace vysledkd analyzy

Pro stanoveni hodnoty ocerfiovaného pozemku p.¢. 1353/10 byla pouzita v praxi obvykla porovnavaci
metoda.

Pro porovnani byly ve vsech ptipadech pouzity typové obdobné nemovitosti nachazejici se v blizkych
lokalitach. Zohlednény byly cenotvorné faktory v ramci korekci ziskanych z parametr( (koeficientt) k;
— ks vcetné jejich zdGvodnéni. Srovnavaci nemovitosti jsou srovnatelné zejména z hlediska polohy —
lokality, charakteru dle UP a zp(isobu vyuziti aj. Srovnavaci nemovitosti a jejich ceny byly pro Gcely
porovnavaci metody prevzaty z idajli o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni dle katastru
nemovitosti. Pro ucely stanoveni obvyklé ceny pomoci porovnavaci metody byly pouzity celkem 3
reprezentativni srovnavaci vzorky obdobnych nemovitosti.

Obvykld jednotkova cena ocefiovaného pozemku p.¢. 1353/10 byla stanovena v urovni 5 100 K&/m?2.
Vysledna obvykla cena ocefiovanych nemovitosti ¢ini 5 300 000 K¢.

5.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena zejména manudlnim prepoctem vsech pouzitych vypoctl a

aplikovanych postup.
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6. ZAVER

Znaleckym Ukolem bylo stanoveni obvyklé ceny pozemku p.¢. 1353/10, ostatni plocha — jina plocha,
vyméra 1 035 m?, LV 738, k.u. Cakovice, obec Praha.

6.1 Citace znalecké otazky

Jakd je obvykld cena pozemku p.¢. 1353/10, ostatni plocha - jind plocha, vyméra 1 035 m?, LV 738,
k.u. Cakovice, obec Praha?*

6.2 Odpovéd

Obvykla cena pozemku p.¢. 1353/10, ostatni plocha — jind plocha, vyméra 1 035 m?, LV 738,
k.u. €Cakovice, obec Praha, ¢ini k datu ocenéni:

5 300 000 K¢

(Slovy: pét miliéna t¥i sta tisic korun ceskych)

Nebyla sjednana smluvni odména. Konzultant nebyl pfibran.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedInosti pro obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady, specializaci Nemovitosti. Znalecky Ukon je
zapsan v evidenci posudkt pod poradovym ¢islem 080919/2024.

V Praze dne 18. 10. 2024 L4 Dlgltélné podepsal

|ﬂg. Tomas Ing. Tomas Kasper

Elektronicky podepséno: p-4 Datum: 2024.10.18
Kasper 10:10:24 +02'00"

Ing. Tomas Kasper

Seznam priloh:

1) Céste¢ny vypis z katastru nemovitosti, Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracoviité Praha, ze dne 9. 10. 2024, LV ¢&. 738, k.u. Cakovice, obec Praha

2) Snimek katastralni mapy se zobrazenim pfedmétu ocenéni

3) Ortofotomapa zobrazujici ocefiované nemovité véci

4) Fotodokumentace

5) Cenové udaje katastru nemovitosti
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7. PRILOHY

Priloha €. 1 — Vypis z katastru nemovitosti ke dni 9. 10. 2024, LV 738, k.u. Cakovice

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2024 13:55:02
Viyhotoveno bezuplaié dalkovym pisfupem pro udel: Sprava majetku, &j.: 09102024 pro Mésiska Cast Praha - Cakovice
Ckres: Coec: 554782 Praha
7 I i: 738
V kat. uzeml jsou pozemky vedeny v jedne ciselné rade

A Vlastnik, jiny opravneny Identifikator Podil
-
CASTECNY VYPIS

B

- > - - - - - - L - a - 2 - .

Vimers (m2] Droh pozemku Zpusch vyuziti Zpusob ochrany

1035 ostatni plocha jina plocha

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu
C Veécni prava zatéZujici nemovitosti v Casti B vfectnd souvisejicich udaju - Bez zapisu

o Upozornéni na vyrvu zapsanou v zaAznamu pro dalZi ¥iszeni

ZDR-130/2019-101 Parcela: 1353/10

E Nabyvaci titvuly & jine podklady zapisn

Liztins

LISEL

o Usneseni soudu o dédictwvi 13 D 1065/2012-29 ze dne 21.01.2013. Prawvnl moc ke dni
21.01.2013.
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PRILOHA C. 2 KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 080919/2024

Pfiloha €. 2 - Snimek katastralni mapy
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PRILOHA C. 4 KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 080919/2024

Pfiloha ¢. 4 — Fotodokumentace ke dni 15. 10. 2024

Pozemek p.¢. 1353/10 Pozemek p.¢. 1353/10

Pozemek p.¢. 1353/10 — zapadni ¢ast Porosty na pozemku

Pozemek p.¢. 1353/10 a ulice Ke stadionu Pozemek p.¢. 1353/10
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PRILOHA €. 5 KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 080919/2024

Pfiloha €. 5 — Cenové udaje

Srovnhavaci nemovitost ¢. 1

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracovisté 101 Katastralni Ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastraini pracovisté Praha

Rizeni V-32431/2024-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.845.000,00 CZK ;
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 28.05.2024. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 05.06.2024 08:56:34. Zapis V-32431/2024-101
proveden dne 26.06.2024.
Nemovitosti, u kterych dodlo spole¢né ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podie listiny
pozemky: 1938/157, LV 3921 k.0. Kbely

Pozn.: Cenovy Udaj je uveden chybné. Cena uvedena ve smlouvé cini 38 450 000 K¢ bez dané
z pfidané hodnoty, tj. véetné DPH 46 524 500 K¢. Viz vynatek ze smlouvy:

3.  Kupnicena 3. Kaufpreis

3.1. Proddvajici proddva kupujicimu pozemek|3.1. Der Verkdufer verkauft an den Kaufer das
z2a vzdjemné sjednanou celkovou kupni cenu ve Grundstiick unter dem  gegeneinander
vy3i 38 450 000,00 K¢ (slovy: , tficet osm miliond vereinbarten Gesamtkaufpreis in der Hohe
Ctyfi sta padesat tisic korun Ceskych”) bez dané | 38 450 000,00 CZK (in Worten: ,achtunddreilig

eckého Strafie " von 13

er

Stand: 28.05.2024
NL CZ PRAG - Kaufvertrag auf die Liegenschaft — Praha Kbely — Polaneckého StraBe

z pfidané hodnoty, tj. véetné& DPH 46 524 500 K¢ Millionen vierhundertfiinfzigtausend
(slovy: ,Ctyficet Sest milioni pét se';: dvacet Ctyri tschechische Kronen®) ohne die
tisice pét set korun ceskych”) celkem (déle jen: Mehrwertsteuer betragen wird, d.h. inkl. MwSt.
Jkupni  cena”).  Kupujici se  zavazuje 46 524500 CZK (in Worten: ,sechsundvierzig
prodavajicimu, zplsobem déle uvedenym, kupni Millionen

cenu zaplatit. finfhundertvierundzwanzigtausendfiinf-

hundert tschechische Kronen”) insgesamt
(nachstehend nur als: ,Kaufpreis” genannt). Der
Kéufer verpflichtet sich, dem Verkdufer den
Kaufpreis auf die ferner angefiihrte Weise zu
bezahlen.
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Srovnavaci nemovitost €. 2

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni

Pracovisté 101 Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastraini pracovisté Praha

Rizeni V-72885/2022-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 12.867.860,00 CZK
Listina, ktera je piifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smiouva kupni ze dne 19.12.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 20.12.2022 08:04:50. Zapis V-72885/2022-101
proveden dne 10.01.2023.

Nemoviltosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamiiku zapisu podie listiny

pozemky: 1578/12, LV 2709 k.u. Cakovice Soucdsti je stavba: bez Epi€e, jina st., 1578/13, LV 2709 k.u.
kovice Soucasti je stavba: bez €piée, jina st.

3.  KUPNIi CENA A ZPUSOB JEJi UHRADY

3.1  Prodavajici a kupujici sjednali kupni cenu pfedmétnych pozemki ve vysi 12 867 860 K&
(slovy: dvandct miliond osm set Sedesat sedm tisic osm set Sedesét korun Ceskych; dale
jen ,kupni cena®).

3.2 Smluvni strany ujednaly, Ze kupni cena je rozdélena nasledovné:
(@)  kupni cena pfedmétnych pozemku &ini 4 076 000 K¢&;
(b)  kupni cena budov, které jsou soucasti piedmétnych pozemka, &ini 8 791 860 K&.

33  Kupni cena byla stanovena na zdklad& posudku &. 446_21_2020 ze dne 7. 12. 2020,

ziracovaného znalkyni Ing. Jaroslavou Lunackovou, 1CO: 86999826, se sidlem-

Srovnhavaci nemovitost ¢. 3

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni

Pracoviité 101 Katastraini Grfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Rizeni V-38110/2024-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 123.676.900,49 CZK :
Listina, ktera je piifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 28.06.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 01.07.2024 08:03:26. Zapis V-38110/2024-101
proveden dne 23.07.2024.
Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamZiku zapisu podie listiny
pozemky: 172211, LV 762 k.u. Vysocany
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Posudek obsahuje 32 stran véetné titulniho listu, z toho 9 stran pfiloh.
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1. ZADANi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym Ukolem je stanoveni obvyklé ceny pozemku p.€. 1348/255, zastavéna plocha a nadvofi,

vyméra 1m?, LV 738, k.u. Cakovice, obec Praha, ve vlastnictvi _ a pozemku
p.¢. 1348/257, ostatni plocha — ostatni komunikace, vyméra 157 m?, LV 3030, k.u. Cakovice, obec
Praha, ve vlastnictv_a Hlavniho mésta Prahy (duplicitni zapis vlastnictvi).
Odborna otazka zadavatele, v souladu s vyse uvedenym zadanim, zni:

1) ,Jakad je obvykld cena pozemku p.¢. 1348/255, zastavénd plocha a nddvoFi, vyméra 1 m?,
LV 738, k.u. Cakovice, obec Praha?”

2) ,Jakd je obvyklé cena pozemku p.¢. 1348/257, ostatni plocha — ostatni komunikace, vyméra
157 m?, LV 3030, k.u. Cakovice, obec Praha?“

1.2 Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan pro interni ucely zadavatele.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Zadavatelem nebyly znalci sdéleny zadné skutec¢nosti majici vliv na pfesnost zavéru posudku.

1.4 Datum ocenéni

Datum ocenéni je vztaZeno k datu provedeni mistniho Setfeni, tj. k datu 30. 1. 2024.

1.5 Zakladni obecné predpoklady a omezujici podminky

Obsah tohoto znaleckého posudku je divérny a slouZi pouze pro vnitini potifeby zadavatele. Zavéry
tohoto znaleckého posudku vychazeji mimo jiné z dokument(, které mi byly pfedlozeny zadavatelem.
Pfedpokladam, zZe informace a podklady poskytnuté zadavatelem jsou vérohodné, pravdivé a spravné.
V pfipadé, Ze zadavatel nepredlozil dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého
posudku, nepfijimam jakoukoli odpovédnost s touto skutecnosti souvisejici.

Tento znalecky posudek je platny pouze pro vyse uvedeny Ucel ocenéni a nelze jej pouzit za jinym
ucelem (napf. soudni ¢i exekuéni fizeni apod.). Timto neni doteno pravo zachazet s timto znaleckym

posudkem v souladu s ucelem jeho zpracovani.
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2. VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Pfi vybéru zdrojl dat znalec vychazi ze standardnich dokumentli a dostupnych informaci (napf.
technického, ekonomického ¢i geografického charakteru), jejichZ zdrojem jsou napf. verejny rejstrik
katastru nemovitosti, realitni servery, informace Uzemné samospravnych celk(l (obci), mapovych
aplikaci a aplikaci jednotlivych profesnich organizaci (napf. pojistovny, cenové mapy atd.). Dale je tento
znalecky posudek zpracovan na zakladé dokumentl predloZenych zadavatelem a verejné dostupnych
informaci o predmétu ocenéni k datu ocenéni. Pro Ucely znaleckého posudku je ¢erpano zejména
z takovych zdrojli dat, které obsahuji relevantni informace k otdzce zadavatele a ucelu znaleckého
posudku.

2.2 Vycet vybranych zdrojt dat

e Vypis z katastru nemovitosti, Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha, ze dne 24. 1. 2024, LV &. 738, k.u. Cakovice, obec Praha

e Vypis z katastru nemovitosti, Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha, ze dne 24. 1. 2024, LV &. 3030, k.u. Cakovice, obec Praha

e Informace ziskané pfi mistnim Setfeni provedeném dne 30. 1. 2024

o Udaje o dosazenych cenach nemovitosti dle katastru nemovitosti

e Vefejné dostupné a placené zdroje a aplikace (cenové Udaje katastru nemovitosti, Uzemni plan,
cenové mapy, povodiiové mapy apod.)

2.3 Vérohodnost zdroje dat

Pti zpracovani ocenéni jsem vychazel zejména z informaci, které jsou uvedeny v ¢asti Vycet vybranych
zdrojii dat. Informace a podklady poskytnuté zadavatelem pro provedeni ocenéni povazuji
za vérohodné, pravdivé a spravné. Ovéreni vérohodnosti téchto zdrojl navic neni mozné s ohledem
na hospodarnost zpracovani znaleckého posudku a nedostupnost dat pro takové ovéreni. Dalsi
informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojli, pouzité v tomto znaleckém posudku, rovnéz
povazuji za vérohodné, pravdivé a spravné.

Ackoli mam za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsem nashromazdil
ze spolehlivych zdrojd, neprebiram Zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv udaja
takto ziskanych. Neprovadél jsem 7adna Setfeni smérujici k ovéreni pravosti, spravnosti a Uplnosti
predloZzenych dokumentd, ze kterych jsem ve znaleckém posudku vychazel.
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3. NALEZ

3.1 Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Sbér a tvorba dat pro ucely vypracovani znaleckého posudku je provadéna z vice zdrojll. Zakladni data
o0 predmétu ocenéni jsou sesbirdna na zakladé provedeného mistniho Setfeni, vefejné dostupnych
informaci o pfedmétu ocenéni, podkladl zadavatele a dalSich podklad(i uvedenych zejména v kapitole
Vycet vybranych zdrojl dat.

V ramci znaleckého zkoumadni jsou nejprve ziskana zakladni data o poloze nemovité véci a obci, ve které
se nachazi. Dale o charakteru a typu nemovitosti a jejich zakladnich cenotvornych parametrech. Data
o ocenovanych nemovitych vécech jsou ziskana zejména v ramci mistniho Setfeni (tj. napf. druh a tcel
uziti ocenovanych nemovitych véci, vymeéry, stavebné technicky stav, vybaveni apod.) a dale z udaju
o ocenovanych nemovitych vécech uvedenych v katastru nemovitosti a dalSich verejné dostupnych
zdrojich (Uzemni plany, povodiiové mapy apod.). Data jsou sebirana také z poskytnutych podkladd
(viz VyCet vybranych zdrojd dat). Nazadkladé téchto informaci jsou vyhleddana data z prodejl
obdobnych nemovitych véci.

Mistni Setfeni ocefiovanych nemovitych véci bylo znalcem provedeno dne 30. 1. 2024 za pfitomnosti
zastupce zadavatele znaleckého posudku pani Mgr. Ing. Evy Dlouhé, LL.M., MBA. Pfedmétem mistniho

Setfeni bylo ovéreni skute¢ného stavu predmétnych nemovitych véci.

3.2 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

3.2.1 Poloha a popis oceriovanych nemovitych véci
3.2.1.1 Lokalita — charakteristika obce

Oceriované nemovité véci jsou situovany v obci Praha. Praha je hlavnim a nejvétsim méstem Ceské
republiky s po¢tem obyvatel 1 357 326. Je nejvétsSim pramyslovym, dopravnim, kulturnim, skolskym a
zdravotnickym centrem a stejné tak dopravni kfiZovatkou.

3.2.1.2 Lokalita — poloha nemovitych véeci

Oceriované pozemky p.¢. 1348/255 a 1348/257 jsou situovdny lokalité Praha — Cakovice, pfi ulici
Ke stadionu. Katastralni uzemi Cakovice je soucasti Méstské &asti Praha — Cakovice. Jedna se
o okrajovou ¢ast obce situovanou na severu Prahy. V Cakovicich se nachazi zékladni ob&anska
vybavenost — Skoly, Skolky, obchody apod. Kompletni obéanska vybavenost je dostupna v ramci
hlavniho mésta Prahy.

V okoli oceniovanych nemovitych véci se nachazi zejména plvodni smiSena zastavba a areal fadovych
garazi. Dopravni dostupnost a obsluznost lokality je na dobré Urovni, a to jak méstskou hromadnou

dopravou (zastavka autobusu , Ke Stadionu”), tak pomoci automobilové dopravy.
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Obrazek 1 — Mapa lokality
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Zdroj: www.mapy.cz
3.2.1.3 Uzemni pldn

Dle uzemniho planu obce Praha se predmétny pozemek p.¢. 1348/255 nachazi v izemi vymezeném
jako SP - sport s hlavnim vyuZitim plochy pro umisténi staveb a zafizeni pro sport a télovychovu.
Pozemek p.¢. 1348/257 je situovan v Gzemi vymezeném jako DU - urbanisticky vyznamné plochy a
dopravni spojeni, verejnd prostranstvi s hlavnim vyuzitim plochy zahrnujici vybrand namésti,
shromazdovaci prostory, lavky a dalsi plochy plnici funkci verejnych prostranstvi.

Obrazek 2 — Vyfez tzemniho planu hlavniho mésta Prahy
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3.2.1.4 Popis nemovitych véci

Pozemek p.¢. 1348/255

Ocenovany pozemek p.¢. 1348/255, situovany v aredlu fadovych garazi pfi ulici Ke stadionu, je
v katastru nemovitosti evidovan jako zastavéna plocha a nadvofi, pticemz ve skutecnosti je v celé své
vymeére zastavén stavbou Fadové garaze bez ¢ép/Ce. Pozemek ma trojuhelnikovy tvar a je rovinaty.
Celkova vyméra pozemku &ini 1 m2.

Pozemek p.¢. 1348/257

Ocenovany pozemek p.¢. 1348/257 je v katastru nemovitosti evidovan jako ostatni plocha, se
zpUsobem vyuziti jako ostatni komunikace, pficemz ve skutecnosti je vyuzivan jako ¢ast komunikace
(ulice Ke stadionu). Pozemek ma trojuhelnikovy tvar a je rovinaty. Celkova vyméra pozemku cini
157 m?. Povrch pozemku tvofi zpevnénd asfaltova a plocha.

Pozemky p.¢. 1348/255 a 1348/257 spolu vzajemné nesousedi.

3.2.2 Vécna prava
3.2.2.1 Vécnd prdva slouZici ve prospéch oceriovanych nemovitosti

Na piislusnych LV &. 738 a 3030, k.u. Cakovice, ze dne 24. 1. 2024 nejsou v ¢astech B1 vécnd prava
slouzici ve prospéch ocenovanych nemovitosti evidovany k ocenovanym nemovitym vécem Z7adné
zapisy.

3.2.2.2 Vécnd prdva zatéZujici ocefiované nemovitosti

Na pfislusnych LV ¢. 738 a 3030, k.u. Cakovice, ze dne 24. 1. 2024 nejsou v ¢astech C vécna prava
zatéZujici nemovitosti evidovany k oceriovanym nemovitym vécem Zadné zapisy.

3.2.3 Plomby a upozornéni

Na piislusném LV ¢&. 738, k.u. Cakovice, ze dne 24. 1. 2024 nejsou k ocefiovanym nemovitym vécem
evidovany zadné plomby ani upozornéni.

Na pfislusném LV €. 3030, k.u. Cakovice, ze dne 24. 1. 2024 je k ocefiované parcele €. 1348/257
evidovano Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi fizeni pod ¢. ZDR-50/2013-101.

3.2.4 Rizika souvisejici s nemovitou véci

Zadnd vyznamna rizika souvisejici s oceflovanymi nemovitymi vécmi nebyla zjisténa. Ocerfiované
pozemky p.¢. 1348/255 a 1348/257 se nachazi mimo zaplavové Gzemi.
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3.2.5 Stanoveni parametrl vybéru

Na zakladé dat ziskanych o oceriovanych nemovitych vécech jsou stanoveny cenotvorné parametry
(kritéria) srovnatelnych nemovitych véci. Sohledem na rlizny charakter a zplsob vyuziti obou
ocenovanych pozemkd, jsou tyto parametry (kritéria) vybéru srovnatelnych nemovitych véci stanoveny
zvlast pro kazdy z oceriovanych pozemkad.

Tabulka 1 - Zakladni srovnavaci parametry ocefiovaného pozemku p.¢. 1348/255

Srovnavaci parametr Popis parametru
Lokalita Ke stadionu, Cakovice
Velikost vyméry (m?) do 10 m?
Charakter a zplisob vyuZziti stavebni pozemek
Vybavenost pozemku zastavén stavbou rfadové gardze jiného vlastnika
Tvar a povrchova konfigurace rovinaty, nepravidelny tvar
Dalsi vlivy bez vlivu

Zdroj: vypis z KN, mistni setfeni, uzemni pldn obce

Tabulka 2 - Zakladni srovnavaci parametry ocefiovaného pozemku p.¢. 1348/257

Srovnavaci parametr Popis parametru
Lokalita Ke stadionu, Cakovice
Velikost vyméry (m?) od 101 do 500 m?
Charakter a zplisob vyuZziti komunikace
Vybavenost pozemku IS v dosahu, zpevnéna plocha
Tvar a povrchova konfigurace rovinaty, nepravidelny tvar
Dalsi vlivy bez vlivu

Zdroj: vypis z KN, mistni Setfeni, uzemni pldn obce

3.2.6 Vycet zpracovanych dat

Srovnavaci nemovitosti jsou prevzaty z Udaji o dosazenych cenach nemovitosti podle fFizeni
dostupnych v databazi katastru nemovitosti. Data o stavu, vybaveni, fotografie a dalsi informace jsou
prevzaty zejména z placené Casti katastru nemovitosti, mistniho Setfeni nebo dalSich zdroji (mapy,
uzemni plan ad.).

Pti vybéru srovnavacich objektl je kladen diraz predevsim na podobny charakter a zplsob vyuZiti
srovnavané nemovitosti, lokalitu a dalsi parametry. Pro stanoveni hodnoty ocenovanych nemovitosti
jsou srovnavany obdobné nemovitosti v obdobnych lokalitach. Pfipadné odlisSnosti, mezi ocefiovanou
a srovnavacimi nemovitostmi, jsou eliminovany vhodnou aplikaci porovnavaci metody. Informace
o vSech srovndvacich nemovitostech jsou vztazeny k roku 2023 nebo 2022.

S ohledem na charakter oceriovanych nemovitych véci, jejich vlastnosti a parametry, jsou stanoveny
jednotlivé koeficienty odlisnosti, které zohlednuji konkrétni vlastnosti porovnavanych vzork( oproti
oceniované nemovitosti. Pro Ucely srovndvaci analyzy jsou pouZity nasledujici koeficienty:

K1 - koeficient lokality — zohlednuje polohu nemovitosti (atraktivitu mista, dopravni dostupnost)



K2

Ks

Ka

Ks

Ke
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- koeficient velikosti vyméry — zohledriuje velikost nemovitosti, pfi€emz s rostouci vymérou se
predpoklada nizsi jednotkova cena

- koeficient charakteru a zplsobu vyuZiti — zohledriuje rozdily v mozném zplsobu vyuZiti (napf.
moznost zastavby) a celkovém Ucelu uZiti pozemku

- koeficient vybavenosti pozemku — zohlednuje rozdily ve vybavenosti (pfipojky IS, stavby,
venkovni Upravy) a pfislusenstvi

- koeficient tvaru a povrchové konfigurace — zohledriuje ptipadné rozdily napf. ve svaZitosti a
vhodnosti tvaru pozemku

- koeficient dalSich vlivli — zohledriuje dalsi vyznamné a vysSe nezohlednéné cenotvorné faktory

Rozmezi jednotlivych koeficientl odlisSnosti je stanoveno na zdkladé odborného uUsudku znalce,

pricemz jako podklad pro jejich stanoveni jsou uZity odborné publikace.

Data a zakladni cenotvorné parametry ziskané o oceriovanych a srovnatelnych nemovitostech jsou

zpracovana do nasledujicich tabulek. U srovnatelnych nemovitosti jsou do tabulek zapsany také ceny,

za které byly prodany (realizovany).

Tabulka 3 - Ocefiovany pozemek p.¢. 1348/255

Nemovitost Pozemek p.¢. 1348/255, k.u. Cakovice

Datum ocenéni 30.01.2024

Oceniovany pozemek p.¢. 1348/255, situovany v aredlu fadovych gardzi pfi ulici Ke stadionu, je v katastru
nemovitosti evidovan jako zastavéna plocha a nadvofi, pficemz ve skutecnosti je v celé své vymére zastavén
stavbou Ffadové garaze bez ¢p/¢e. Pozemek ma trojuhelnikovy tvar a je rovinaty. Celkovd vyméra pozemku &ini

1m2

ki1 - lokalita Ke stadionu, Cakovice

k2 - velikost vyméry (m?2) do 10 m?2

ks - charakter a zpUsob vyuziti stavebni pozemek

ka - vybavenost zastavén stavbou fadové garaze jiného vlastnika
ks - konfigurace pozemku rovinaty, nepravidelny tvar

ke - dalSi vlivy bez vlivu

Zdroj: katastr nemovitosti, mistni Setfeni, uzemni pldn
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Tabulka 4 - Srovnavaci nemovitost ¢. 1

Nemovitost Pozemky p.¢. 543/331, 543/332 a 543/333, k.u. Letfiany
C. Fizeni v KN V-49488/2023
Datum (podpis smlouvy) 14.09.2023

Realizovany prodej pozemkd p.¢. 543/331, 543/332 a 543/333 v aredlu pfi ulici Beranovych, Praha - Letfiany.
Celkova vyméra pozemkd &ini 30 m?, pozemky tésné hraniéi s budovami a jsou vyuZivény jako &ist zpevnéné
plochy. Na pozemcich se nachdazi venkovni zpevnéné plochy. Pozemky jsou rovinaté, nepravidelného tvaru a
vzajemné spolu nesousedi.

Sjednana cena (K¢) 141 000

Vyméra (m?) 30,00

Jednotkova cena (K&¢/m?) 4 700,00

ki - lokalita Beranovych, Letfiany

k2 - velikost vyméry (m?) 11-100 m?

ks - charakter a zpUsob vyu?Ziti ve funkénim celku se stavebnim pozemkem
ka - vybavenost venkovni zpevnéné plochy

ks - konfigurace pozemku rovinaty, nepravidelny tvar

ke - dalsi vlivy pozemky spolu vzajemné nesousedi

Zdroj: katastr nemovitosti, Mapy.cz, vlastni vypocet

Tabulka 5 - Srovnavaci nemovitost €. 2

Nemovitost Pozemek p.¢. 672/4, k.u. Déblice
C. Fizeni v KN V-14954/2023
Datum (podpis smlouvy) 20.03.2023

Realizovany prodej pozemku 672/4, ve vnitrobloku mezi ulicemi Osinalicka, Ke kinu a Ku€erové, Praha - Dablice.
Vyméra pozemku &ini 11 m2 Pozemek svym charakterem tvofi ¢ast zahrady kolem rodinného domu a je
ve funkénim celku se stavebnim pozemkem. Pozemek je rovinaty, nepravidelného tvaru.

1 ——
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Sjednana cena (Kc) 50 000
Vyméra (m?) 11,00
Jednotkova cena (K&¢/m?) 4 545,45

ki - lokalita Osinalicka, Dablice
k2 - velikost vyméry (m?2) 11-100 m?2

ks - charakter a zpUsob vyuziti

zahrada ve funkénim celku se stav. pozemkem

ka - vybavenost

IS v dosahu

ks - konfigurace pozemku

rovinaty, nepravidelny tvar

ke - dalsi vlivy

bez vlivu

Zdroj: katastr nemovitosti, Mapy.cz, vliastni vypocet

Tabulka 6 - Srovnavaci nemovitost €. 3

Nemovitost

Pozemek p.¢. 415/2, k.u. Bfezinéves

C. Fizeni v KN

V-10938/2023

Datum (podpis smlouvy)

02.12.2022

Realizovany prodej pozemku 415/2, ve vnitrobloku mezi ulicemi Na hlavni a Na pluZing, Praha - Bfezinéves.
Vyméra pozemku &ini 7 m2. Pozemek svym charakterem tvofi &ast zahrady u rodinného domu a je ve funkénim
celku se stavebnim pozemkem. Pozemek je rovinaty, nepravidelného tvaru.

Sjednana cena (K¢) 38 500
Vyméra (m?) 7,00
Jednotkova cena (K&¢/m?) 5 500,00

ki1 - lokalita Na hlavni, Bfezinéves
k2 - velikost vyméry (m?) do 10 m?

ks - charakter a zpUsob vyu?ziti

zahrada ve funkénim celku se stav. pozemkem

ka - vybavenost

IS v dosahu

ks - konfigurace pozemku

rovinaty, nepravidelny tvar

ke - dalsi vlivy

cena realizovana v roce 2022

Zdroj: katastr nemovitosti, Mapy.cz, vlastni vypocet




Tabulka 7 - Ocenovany pozemek p.¢. 1348/257
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Nemovitost

Pozemek p.¢&. 1348/257, k.u. Cakovice

Datum ocenéni

30.01.2024

Ocenovany pozemek p.¢. 1348/257 je v katastru nemovitosti evidovan jako ostatni plocha, se zplsobem vyuZiti
jako ostatni komunikace, pricemz ve skutecnosti je vyuzivan jako ¢ast komunikace (ulice Ke stadionu). Pozemek
ma trojuhelnikovy tvar a je rovinaty. Celkova vyméra pozemku ¢ini 157 m2. Povrch pozemku tvoFi zpevnéna

asfaltova a plocha.

ki1 - lokalita

Ke stadionu, Cakovice

k2 - velikost vyméry (m?2)

od 101 do 500 m?

ks - charakter a zpUsob vyuziti

komunikace

ka - vybavenost

IS v dosahu, zpevnéna plocha

ks - konfigurace pozemku

rovinaty, nepravidelny tvar

bez vlivu

ke - dalsi vlivy

Zdroj: katastr nemovitosti, mistni Setfeni, uzemni plan

Tabulka 8 - Srovnhavaci nemovitost ¢. 4

Nemovitost Pozemky p.¢. 835/20 a 835/21, k.U. Letriany

C. fizeni v KN

Datum (podpis smlouvy)

V-1388/2023
04.10.2022

Realizovany prodej pozemk( p.¢. 835/20 a 835/21 v ulici Tupolevova, Praha - Letriany. Celkova vyméra
pozemkd &ini 71 m?, pFicemZ pozemky jsou vyuZivany jako ¢ast vefejné komunikace. Na pozemcich se nachdazi
venkovni zpevnéné plochy. Pozemky jsou rovinaté, nepravidelného tvaru a jsou zatizeny vécnymi bfemeny
technické infrastruktury.

12



ZNALECKY POSUDEK €. 008479/2024

Sjednana cena (Kc) 157 620
Vyméra (m?) 71,00
Jednotkova cena (K&¢/m?) 2220,00

ki - lokalita Tupolevova, Letiany
k2 - velikost vyméry (m?2) do 100 m?

ks - charakter a zpGsob vyuziti komunikace

ka - vybavenost

IS v dosahu, zpevnéna plocha

ks - konfigurace pozemku

rovinaty, nepravidelny tvar

ke - dalsi vlivy

cena realizovana v roce 2022

Zdroj: katastr nemovitosti, Mapy.cz, vliastni vypocet

Tabulka 9 - Srovnavaci nemovitost €. 5

Nemovitost

Pozemek p.¢. 809/4 a 812/14, k.U. Letnany

C. fizeni v KN

V-8269/2023

Datum (podpis smlouvy)

06.12.2022

Realizovany prodej pozemku p.¢. 809/4 a 812/14 v ulici Broumovska, Praha - Letfiany. Celkova vyméra pozemkda
&ini 194 m?, pficem? pozemky jsou vyuZivany jako &ast vefejné komunikace. Na pozemcich se nachazi venkovni
zpevnéné plochy. Pozemky jsou rovinaté, nepravidelného tvaru.

Sjednana cena (Kc) 356 280
Vyméra (m?) 194,00
Jednotkova cena (K&¢/m?) 1 836,49

ki - lokalita

Broumovskd, Letriany

k2 - velikost vyméry (m?2)

od 101 do 500 m?

ks - charakter a zpUsob vyu?Ziti

komunikace

ka - vybavenost

IS v dosahu, zpevnéna plocha

ks - konfigurace pozemku

rovinaty, nepravidelny tvar

ke - dalsi vlivy

cena realizovana v roce 2022

Zdroj: katastr nemovitosti, Mapy.cz, vliastni vypocet
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Tabulka 10 - Srovnavaci nemovitost €. 6

Nemovitost Pozemky p.¢. 543/331, 543/332 a 543/333, k.u. Letfiany
C. Fizeni v KN V-49488/2023
Datum (podpis smlouvy) 14.09.2023

Realizovany prodej pozemkd p.¢. 543/331, 543/332 a 543/333 v aredlu pfi ulici Beranovych, Praha - Letfiany.
Celkova vyméra pozemkd &ini 30 m?, pozemky tésné hraniéi s budovami a jsou vyuZivény jako &ist zpevnéné
plochy. Na pozemcich se nachdazi venkovni zpevnéné plochy. Pozemky jsou rovinaté, nepravidelného tvaru a
vzajemné spolu nesousedi.

Sjednana cena (K¢) 141 000

Vyméra (m?) 30,00

Jednotkova cena (K&¢/m?) 4 700,00

ki - lokalita Beranovych, Letnany

k2 - velikost vyméry (m?) do 100 m?

ks - charakter a zpUsob vyu?ziti ve funkénim celku se stavebnim pozemkem
ka - vybavenost IS v dosahu, zpevnéna plocha

ks - konfigurace pozemku rovinaty, nepravidelny tvar

ke - dalsi vlivy bez vlivu

Zdroj: katastr nemovitosti, Mapy.cz, vlastni vypocet
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4. POSUDEK

4.1 Popis postupu pri analyze dat

V souladu se zadanim znaleckého ukolu je Ukolem znalce stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci.
Na zadkladé uvedeného je kategorie hodnoty v tomto znaleckém posudku chapana jako obvykla cena,
pricemz obvyklou cenou, se v tomto znaleckém posudku rozumi cena, tak jak je definovana v § 2 odst.
2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakon( ¢. 121/2000 Sb., ¢é. 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 Sh., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. kde se mimo jiné uvadi nasledujici:

O<

O

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni 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 mimordadnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodadvajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovndnim ze sjednanych cen.”

Dale také ,,obvykla cena”.

V souladu s vySe uvedenym znaleckym ukolem, resp. odbornou otazkou zadavatele a ustanovenim
§ 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, vaktualnim znéni k datu ocenéni,
je pro stanoveni hodnoty oceriovaného nemovitého majetku pouZita v praxi obvykla porovnavaci

metoda.
Porovnavaci metoda

K datu ocenéni lze z dostupnych zdrojl nalézt dostatecny pocet srovnavacich nemovitosti, proto je
pro stanoveni srovndvaci hodnoty pouZita metoda porovnavaci, ktera je jednou z nejbéznéji uzivanych
metod v ocefovatelské praxi. Porovnavaci nemovitosti musi mit srovnatelné parametry s ocefiovanymi
nemovitostmi, pfipadné odliSnosti nemovitosti jsou vyreSeny vhodnou aplikaci koeficientd
porovnavaci metody (tzv. koeficienty odlisnosti).

Pro stanoveni srovnavaci hodnoty je uZita indexova porovnavaci metoda, ktera je podrobné popsana
v odbornych publikacich a je transparentni metodou urceni obvyklé ceny. Jedna se o multikriteridlni
metodu pfimého porovndni. Hodnota oceriované nemovitosti je stanovena porovnanim pfimo
mezi prislusnou srovnavaci nemovitosti a nemovitosti oceriovanou. Zakladnim predpokladem aplikace
této metody je existence dostatecného mnoZstvi porovnavacich nemovitosti. Tyto nemovitosti by mély
mit obdobné charakteristiky jako ocernovana nemovitost a mély by se nachazet v obdobnych lokalitach.
Obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci je stanovena komparaci se srovnavacimi nemovitostmi.
Ve vsech pripadech se jedna o realizované ceny, z tohoto divodu nejsou dalsi Upravy téchto cen (napft.
pomoci tzv. koeficientu redukce na pramen ceny) nutné. Trini ceny srovndvacich nemovitosti jsou
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nasledné prepoéteny pomoci zvolené jednotky (m? vyméry pozemku) najednotkové trini ceny
srovndvaciho objektu (JTCs). Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti mezi ocerfiovanou a srovnavaci
nemovitosti jsou nasledné pouzity koeficienty odlisSnosti (ki), vyjadfujici vliv jedné vlastnosti
nemovitosti na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovitosti. Kombinace vice koeficientll se vyuziva
pro zjisténi celkového indexu odlisnosti (Is) srovnavaciho objektu vici objektu ocenovanému.
Jednotkova trini cena srovnavaciho objektu (JTCs) upravena indexem odliSnosti tohoto objektu vici
objektu oceflovanému na jednotkovou cenu ocefiovaného objektu se nazyva indexovanou
jednotkovou trzni cenou (UTGCs). Vysledna (hledana) jednotkova trzni cena oceriovaného objektu (JTCo)
se v daném pfipadé stanovi prostym aritmetickym primérem hodnot indexovanych jednotkovych
trznich cen pouZitych srovnavacich objektd.

4.2 Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota ocefiovanych nemovitosti je urena porovnanim se sjednanymicenami
podobnych porovnatelnych pozemk( v obdobnych lokalitach. Pro srovnani jsou pouZity realizované
ceny pozemkd, které se svym charakterem, vymérou a dal$imi parametry, co mozna nejvice podobaji
predmétnym ocefiovanym pozemkdm. Porovnani je provedeno zvlast pro pozemek p.¢. 1348/255 a
zvlast pro pozemek p.¢. 1348/257, a to zejména s ohledem na rdzny charakter a zplsob vyuZiti
jednotlivych pozemka.
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4.2.1.1 Porovndvaci metoda - pozemek p.& 1348/255, k.u. Cakovice

Tabulka 11 — Uréeni korekci srovnavacich nemovitosti

ZNALECKY POSUDEK C.

008479/2024

= Datum Sjednana Jednotkova Index UL G
x| @ N ) Vyméra . . . k2 velikost ks charakter a ks konfigurace P oo . jednotkova
C.| & (podpis cena TCs (m2) trzni cena ki lokalita fméry (m?) 2niisob vyuditi ka vybavenost ozemku ke dalsi vlivy odli$nosti cena TG

»J | smlouvy) (K¢) JTCs (KE/m?) vymery P v P Is 2] s

(Ke/m?)

(a2}

o~

Q rovinaty pozemky

Q , ) P A
1| €| 14.00.2023 | 141000 30 4700,00 | 1,05 BEAnOVeh |5 g5 | 11 100 1995 | ™M 11 05 | nezastavény | 1,00 | nepravidelny | 0,95 | spolu 0,95 4947,37

< Lethany m horsi .

o tvar nesousedi

>

m

o~

Q rovinaty

F Osinalicka 11-100 irné !
2| 20032023 | 50000 11 454545 | 1,05| “Ana'%® 1 o9s 095 ™™ 11,05 | nezastavény | 1,00 | nepravidelny | 1,00 | bez viivu 1,00 4 545,45

a Dablice m? horsi

< tvar

Ny

>

(a2}

[

o . ,

S Na hlavni mirné rovinaty, cenaz
3| & | 02.12.2022 38 500 7 5 500,00 1,05 . .y ~1100| do10m? | 0,95 . 1,05 | nezastavény | 1,00 | nepravidelny | 0,95 1,00 5 500,00

Q Brezinéves horsi tvar roku 2022

-

>

Zdroj: Udaje o dosaZenych cendch nemovitosti evidované v katastru nemovitosti (www.cuzk.cz), vlastni Uprava a vypocet

Pozn.: V pfipadé, Ze je hodnota jednotlivého koeficientu rovna jedné, odpovidd uroven prislusného kritéria u dané srovndvaci nemovitosti oceriovanému objektu. Pokud je

hodnota koeficientu vétsi neZ jedna, je prislusné kritérium u srovndvaci nemovitosti hodnoceno jako lepsi neZ u ocefiované nemovitosti. Je-li hodnota koeficientu mensi nez

jedna, je pfislusné kritérium hodnoceno jako horsi nez u oceriované nemovitosti.
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Na zdkladé indexu jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze jsou uréeny jejich indexované
jednotkové trzni ceny — viz uréeni korekci srovnavacich nemovitosti. Pro uréeni jednotkové trzni ceny
ocenovaného pozemku p.¢. 1348/255 jsou pouzity celkem 3 srovnavaci nemovitosti. Jednotkova trzni
cena ocefiovaného pozemku p.¢. 1348/255 je uréena v uUrovni prostého aritmetického priméru
indexovanych jednotkovych trznich cen pouZitych srovndvacich nemovitosti.

Tabulka 12 - Stanoveni jednotkové trini ceny ocefiovaného pozemku p.¢. 1348/255 - JTCo

Pocet pouZitych srovnavacich nemovitosti 3
Minimum pouZitych hodnot [K¢/m?] 4 545,45
Maximum pouZitych hodnot [K&/m?] 5 500,00
Smérodatna odchylka [K&¢/m?] 391,31
Primér minus smérodatna odchylka [K¢/m?)] 4 606,30
Primér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 5388,92
Pramér pouzitych hodnot [K&/m?] 4 997,61

Zdroj: vlastni vypocet

Pro ucely porovndvaci metody jsou pouzity celkem 3 reprezentativni srovnavaci vzorky obdobnych
nemovitosti. Jedna se o realizované ceny obdobnych pozemk( situovanych v obdobnych lokalitach.
Z provedené porovnavaci metody je ziejmé, Ze skute¢né dosahované ceny obdobnych pozemku se
pohybuiji pfiblizné v rozmezi 4 600 aZ 5 400 K&/m? v zavislosti na poloze, velikosti vyméry, vybavenosti
a dalsich cenotvornych parametrech. Vysledna jednotkova cena ocenovanych pozemk je stanovena
v Urovni praméru pouZitych hodnot, tj. ve vysi 5 000 K&/m? (matematicky zaokrouhleno).

Tabulka 13 - Stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného pozemku p.¢. 1348/255

Vyméra [m?] 1
Jednotkova trini cena - JTCo [K&/m?] 5000
Porovnavaci hodnota ocefiovanych nemovitosti (K¢) 5000

Zdroj: vlastni vypocet

Hodnota oceriovaného pozemku p.¢. 1348/255 stanovena pomoci porovnavaci metody cini k datu
ocenéni 5 000,00 K¢ (matematicky zaokrouhleno).
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4.2.1.2 Porovndvaci metoda - pozemek p.& 1348/257, k.u. Cakovice

Tabulka 14 — Uréeni korekci srovnavacich nemovitosti

- . A Jednotkova .
c Datum Sjednana | . . . . " " Index Indexovana
¢ o . Vyméra | trini cena . k2 velikost ks charakter a ks konfigurace T - . A
SRS (podpis cena TCs (m?) ITC ki lokalita fméry (m?) 200isob vyuditi ks vybavenost ozemku ke dalsi vlivy odliSnosti | jednotkova cena
J | smlouvy) (K¢) Y sz vymery P i P Is TCs (Ké/m?)
(Ke/m?)
[22]
o
I Tupolevova do rovinaty, VB tech.
1 g 04.10.2022 | 157 620 71 2220,00 | 1,05 p N ’ 11,05 , | 1,00 | srovnatelny | 1,00 | obdobna 1,00 | nepravidelny | 0,90 | infr., cena 0,99 2242,42
X LetAany 100 m
o tvar z roku 2022
>
[2g]
o~
S Broumovska od 101 rovinaty, cena z roku
2 § 06.12.2022 | 356280 194 1836,49 | 1,00 N ’ 11,00 do 1,00 | srovnatelny | 1,00 | obdobna 1,00 | nepravidelny | 0,95 0,95 1933,15
N Letnany ) 2022
19 500 m tvar
>
[a2]
o
o . ,
S , rovinaty,
> Beranovych, do ” . R , .
5| & | 14.09.2023 | 141 000 30 4700,00 |1,05 Letfian 1,05 100 m? 1,15 lepsi 1,00 | obdobna 1,00 | nepravidelny | 1,00 bez vlivu 1,27 3 700,79
3 v tvar
N
>

Zdroj: Udaje o dosaZenych cendch nemovitosti evidované v katastru nemovitosti (www.cuzk.cz), vlastni Uprava a vypocet

Pozn.: V pripadé, Ze je hodnota jednotlivého koeficientu rovna jedné, odpovidad uroven pfislusného kritéria u dané srovndvaci nemovitosti oceriovanému objektu. Pokud je
hodnota koeficientu vétsi neZ jedna, je prislusné kritérium u srovndvaci nemovitosti hodnoceno jako lepsi neZ u ocefiované nemovitosti. Je-li hodnota koeficientu mensi nez
jedna, je pfislusné kritérium hodnoceno jako horsi nez u oceriované nemovitosti.
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Na zdkladé indexu jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze jsou uréeny jejich indexované
jednotkové trzni ceny — viz uréeni korekci srovnavacich nemovitosti. Pro uréeni jednotkové trzni ceny
ocenovaného pozemku p.¢. 1348/257 jsou pouzity celkem 3 srovnavaci nemovitosti. Jednotkova trzni
cena ocefiovaného pozemku p.¢. 1348/257 je uréena v uUrovni prostého aritmetického priméru
indexovanych jednotkovych trznich cen pouZitych srovndvacich nemovitosti.

Tabulka 15 - Stanoveni jednotkové trini ceny ocefiovaného pozemku p.¢. 1348/257 — JTCo

Pocet pouZitych srovnavacich nemovitosti 3
Minimum pouZitych hodnot [K¢/m?] 1933,15
Maximum pouZitych hodnot [K&/m?] 3700,79
Smérodatna odchylka [K&¢/m?] 770,79
Primér minus smérodatna odchylka [K¢/m?)] 1 854,66
Primér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 3396,24
Pramér pouzitych hodnot [K&/m?] 2 625,45

Zdroj: vlastni vypocet

Pro ucely porovndvaci metody jsou pouzity celkem 3 reprezentativni srovnavaci vzorky obdobnych
nemovitosti. Jedna se o realizované ceny obdobnych pozemk( situovanych v obdobnych lokalitach.
Z provedené porovnavaci metody je ziejmé, Ze skute¢né dosahované ceny obdobnych pozemku se
pohybuiji pfiblizné v rozmezi 1 850 aZ 3 400 K&/m? v zavislosti na poloze, velikosti vyméry, vybavenosti
a dalsich cenotvornych parametrech. Vysledna jednotkova cena ocenovanych pozemk je stanovena
v Urovni praméru pouZitych hodnot, tj. ve vysi 2 625 K&/m? (matematicky zaokrouhleno).

Tabulka 16 - Stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného pozemku p.¢. 1348/257

Vyméra [m?] 157
Jednotkova trini cena - JTCo [K&/m?] 2625
Porovnavaci hodnota ocefiovanych nemovitosti (K¢) 412 125

Zdroj: vlastni vypocet

Hodnota oceriovaného pozemku p.¢. 1348/257 stanovena pomoci porovnavaci metody cCini k datu
ocenéni 412 000,00 K¢ (matematicky zaokrouhleno).
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5. ODUVODNENI

5.1 Interpretace vysledkd analyzy

Pro stanoveni hodnoty ocenovanych nemovitych véci byla pouZita v praxi obvykla porovnavaci metoda.

Pro porovnani byly ve vSech ptipadech pouzity typové obdobné nemovitosti nachazejici se v blizkych
lokalitach. Pro ucely stanoveni obvyklé ceny pomoci porovndvaci metody bylo pouZito celkem 6
reprezentativnich srovnavacich vzorkd obdobnych nemovitosti. S ohledem na charakter a zpUsob
vyuziti ocefiovanych nemovitych véci bylo ocenéni provedeno zvlast pro pozemek p.¢. 1348/255 a
zvlast pro pozemek p.¢. 1348/257. Zohlednény byly cenotvorné faktory v ramci korekci ziskanych
z parametr( (koeficientll) ki — k¢ vCetné jejich zdivodnéni. Obdobné pozemky jsou srovnatelné
z hlediska polohy — lokality, vyméry, vybavenosti aj. Srovnavaci nemovitosti a jejich ceny byly pro uUcely
porovnavaci metody prevzaty z idajli o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni dle katastru
nemovitosti. Ocenéni bylo provedeno podle stavu nemovitosti ke dni ocenéni, tj. k datu 30. 1. 2024.

Obvykla cena ocenovanych nemovitych véci je uréena jako aritmeticky pramér upravenych sjednanych
jednotkovych cen srovnatelnych nemovitych véci, ktery je nasledné vynasoben vymérou ocenovanych
pozemkd. Vysledna obvykla cena ocenovaného pozemku p.¢. 1348/255 stanovena pomoci porovnavaci
metody ¢ini po zaokrouhleni 5 000 K¢. Vysledna obvykla cena oceriovaného pozemku p.¢. 1348/257

stanovena pomoci porovnavaci metody Cini po zaokrouhleni 412 000 K¢.
5.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena zejména manudlnim prepoctem vSech pouZitych vypoctl a
aplikovanych postup.
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6. ZAVER

Ukolem znalce bylo stanoveni obvyklé ceny pozemku p.€. 1348/255, zastavéna plocha a nadvofi,

vyméra 1 m?, LV 738, k.t. Cakovice, obec Praha, ve vlastnictvi_a pozemku

p.¢. 1348/257, ostatni plocha — ostatni komunikace, vyméra 157 m?, LV 3030, k.u. Cakovice, obec

Praha, ve vlastnictvi_a Hlavniho mésta Prahy (duplicitni zapis vlastnictvi).

6.1 Citace znalecké otazky

3) ,Jakd je obvykld cena pozemku p.¢. 1348/255, zastavénd plocha a nddvofi, vyméra 1 m?,
LV 738, k.u. Cakovice, obec Praha?”

4) ,Jakd je obvykld cena pozemku p.¢. 1348/257, ostatni plocha — ostatni komunikace,
vyméra 157 m’, LV 3030, k.u. Cakovice, obec Praha?“

6.2 Odpovéd

Obvykld cena pozemku p.€. 1348/255, zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 1 m? LV 738,
k.u. Cakovice, obec Praha, €ini k datu ocenéni (matematicky zaokrouhleno na celé tisice K&):

5 000 K¢

(Slovy: pét tisic korun ceskych)

Obvykla cena pozemku p.¢€. 1348/257, ostatni plocha — ostatni komunikace, vyméra 157 m?, LV 3030,
k.u. Cakovice, obec Praha, ¢ini k datu ocenéni (matematicky zaokrouhleno na celé tisice K¢):

412 000 K¢

(Slovy: ctyri sta dvandct tisic korun ceskych)
Byla sjednana smluvni odména. Konzultant nebyl pfibran.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcl vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady, specializaci Nemovitosti. Znalecky ukon je
zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym cislem 008479/2023.

V Praze dne 6. 2. 2024

Ing. Tomas Kasper
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Seznam priloh:

1)

2)

3)
4)
5)
6)

Vypis z katastru nemovitosti, Katastralni arad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha, ze dne 24. 1. 2024, LV ¢. 738, k.u. Cakovice, obec Praha

Vypis z katastru nemovitosti, Katastralni arad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha, ze dne 24. 1. 2024, LV ¢. 3030, k.u. Cakovice, obec Praha

Snimek katastralni mapy se zobrazenim predmétu ocenéni

Ortofotomapa zobrazujici ocenované nemovité véci

Fotodokumentace

Cenové Udaje katastru nemovitosti
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PRILOHA €. 1 KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 008479/2024

7. PRILOHY

Priloha €. 1 — Vypis z katastru nemovitosti ke dni 24. 1. 2024, LV &. 738, k.u. Cakovice

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu Z<4.01.202< 14:40:00

Viyhotovena bezdplatné dalkovym pristupem pro Ucel: Sprava majetku, &) CJ-240124141045 pro Mésteka cast Praha -
Cakovice
Cbec: 554782 Praha

lastnictvi: 738

Ckres:
Kat.dzemi: 731561 Cakovice Listc
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Identifikdtor Podil

)

B
ozemky
Farcsls Vyméra [m2] Druh pozemku Zpiisob vyufiti Zplisob ochrany
1348/255 1 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemkn stoji stavba: bez ép/ce, garaz, LV 866
1353/10 1035 ostatni plocha jina plocha
1597/2 782 zahrada zemédélsky pudni
fond
1597/4 109 zastavéna plocha a
. nadvori
Souédsti : Cakovice, &.p. 755, bydleni
Stavba s ozemku p.&.: 1597/4
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti w &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v

ITyp vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky ve vysi 1 350 000,- KE s prislusenstvim, vzniklé do 25.2.2055
budouci pohledavky do vySe 1 620 000,- K&, vzniklé do 25.2.2055
Cprdwvnéni pro
Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k
Parcela: 1597/2, Parcela: 1597/4
Listinz Smlouva o zrizenl zastavniho prava podle obc.z. 0000/070464-01/14/01-002/00/R
ze dne 17.12.2014. Pravni udinky zapisu k okamziku 17.12.2014 14:01:03. Zapis
proveden dne 06.02.2015; uloZeno na prac. Praha
V-84394/2014-101

Pofadi k 17.12.2014 14:01

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjiim po¥adi novy dluh
Listinz Smlouva o zrizeni zastawvniho prava podle ob&.z. 0000/070464-01/14/01-002/00/R
ze dne 17.12.2014. Pravni ucinky zapisu k okamziku 17.12.2014 14:01:03.

Zapis proveden dne 06.02.2015; uloZeno na prac. Praha
V-84394/2014-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis noveho zast. prava namisto starého
Liztinaz Smlouva o zr¥izeni zastavniho prava podle obé.z. 0000/070464-01/14/01-002/00/R
ze dne 17.12.2014. Pravni ucinky zapisu k okamZiku 17.12 2014 14:01:03.

Zapis proveden dne 06.02.2015; ulozeno na prac. Praha
V-84394/2014-101

strana 1
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PRILOHA €. 1 KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 008479/2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

- A me . -

prokazujici stav evidovany k datu 24.01.2024 14:40:00

554782 Praha
738

Kat.tizemi: 731561 Cakovice List wlastnic

V kat. uzeml jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

sbdcbné ddaje - Bez zapisu

Vrt=h 1
vzoan K

o Uposornéni na vysvu zapsanou v sasnamu pro dalsi riseni

ZDR-130/2019-101 Parcela: 1353/10
ZDR-150/2019-101 Parcela: 1597/2
E Nabyvaci tituly 2 jine podklady zapisu

o Smlouva kupni ze dne 01.04.2004. Pravnl ucinky vkladu prava ke dni 18.06.2004.

o Usneseni soudu o dédictvi 13 D 1065/2012-29 ze dne 21.01.2013. Pravni moc ke dni
21.01_.2013.

o Dohoda o vyporadani SJM ze dne 28.04.2011. Pravni ucinky zapisu k okamziku 21.12.2015
13:09:01. Zapis proveden dne 30.06.2016.

mnim obvedu, ve kbterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovi
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PRILOHA €. 2 KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 008479/2024

Priloha €. 2 — Vypis z katastru nemovitosti ke dni 24. 1. 2024, LV &. 3030, k.u. Cakovice

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 24.01.2024 14:36:00
Vyhotoveno bezuplainé dalkovym pristupem pro ucel: Sprava majethu, 6. CJ-240124140634 pro Méstska cast Praha -
Cakovice
Coec: 554782 Praha
List vlastnictvi: 3030

HLAVNI MESTO DPRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 00064581
11000 Praha 1

vérsna sprava nemovitosti we vlastnictvi obces

Méstska éast Praha-Cakovice, namésti 25. bfezna 121/1, 00231291

Cakovice, 19600 Praha 9

]

véetné souvisejicich Gidaitt. - Bez zapisu

|

o Upozornéni na vysvu sapsanou v zasnamu pro dalZi riseni
ZDR-50/2013-101 Parcela: 1348/257

o Vznik prava ze zakona zakon €. 172/1991 § 1 - Prohlaseni o vlastnictvi k nemovitostem (NZ

103/2000) .
POLVZ:299/2000 Z-6600299/2000-101
Fro: Méstska cast P:aha-ﬁakovice, namésti 25. brezna 121/1, RC/ICC: 00231291
Cakovice, 19600 Praha 9
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 00064581
Praha 1
o Usneseni soudu o dédictvi 13 D 1065/2012-29 ze dne 21.01.2013. Pravni moc ke dni
21.01.2013.

W

uzemnaim obveodu
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PRILOHA C. 2 KE ZNALECKEMU POSUDKU C. 008479/2024

VYPIS ¥ KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24

.01 _ 2024 14:36:00
Ohres: Chec: 554782 Praha

List wiastnictwi: 3030
V kat. uzeml jsou pozemky vedeny v Jjedné clselné rFade

t.fzemi: 7315661 Cakovice

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterdm vykondvd stdtni sprévn katastro nemowitosti CR
Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité Praha, kod:

i01.
Virhotowil: Vihotoveno: 24.01.2024 15:06:51
Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni — 5CD

Poufeni: Udaje katastriu lze uZit pouze k Gfelim uwwedenim
Csobni udaje =iskané =

v § 1 ocdst. 2 kacastrélniho zékona.
katastru lze spracovavat pouze pfi splnéni podminek obecnédho nafizeni
o ochrané osobnich Gdajl. Podrobnosti wiz htsps://fwww.cuzk.coz/ .

Kesmgricosti joou v uzemnim obvodo, ve Eterds vrkonava

tatni spravu katastre mnemovicestl [H
Eatastrialni ifad pro hlavni mésto Prahu, Katastrilni pracovifce Praha, kod:
strana 2
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Pfiloha €. 3 — Snimek katastralni mapy
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PRILOHA C. 5 KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 008479/2024

Ptiloha €. 5 — Fotodokumentace ke dni 30. 1. 2024

Pozemek p.€. 1348/255 zastavény stavbou Pozemek p.¢. 1348/255 zastavény stavbou
fadové garaze fadové garaze

Pozemek p.¢. 1348/257 Pozemek p.¢. 1348/257

1 ——
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PRILOHA C. 6 KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 008479/2024

Pfiloha €. 6 — Cenové udaje

Srovnavaci nemovitost €. 1

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracovisté 101 Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Rizeni V-49488/2023-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 141.000,00 CZK
Listina, ktera je piifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smilouva kupni ze dne 14.09.2023. Pravni ucinky zapisu k okamziku 19.09.2023 13:37:18. Zapis V-49488/2023-101
proveden dne 12.10.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podie listiny

pozemky: 543/331, LV 7653 k.u. Letnany; 543/332, LV 7653 k.U. Lethany; 543/333, LV 7653 k.u.
Letiany

Srovnavaci nemovitost €. 2

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracovisté 101 Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Rizeni V-14954/2023-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 50.000,00 CZK 3
Listina, ktera je piifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smlouva kupni ze dne 20.03.2023. Pravni ucinky zapisu k okamziku 21.03.2023 08:10:27. Zapis V-14954/2023-101
proveden dne 12.04.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamziku zapisu podie listiny
pozemky: 672/4, LV 335 k.0. Dablice

Srovnavaci nemovitost €. 3

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracovisté 101 Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Rizeni V-10938/2023-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 38.500,00 CZK
Listina, ktera je piitazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 02.12.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 28.02.2023 11:56:03. Zapis V-10938/2023-101
proveden dne 30.03.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamzZiku zapisu podie listiny
pozemky: 415/2, LV 36 Kk.u. Brezinéves

Srovnavaci nemovitost ¢. 4

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracovisté 101 Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Rizeni V-1388/2023-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 157.620,00 CZK ;
Listina, ktera je piirazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smilouva kupni €. sml. TSK: 4/22/6100/001 ze dne 04.10.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku V-1388/2023-101
09.01.2023 14:00:59. Zapis proveden dne 01.02.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spole¢né ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamziku zapisu podie listiny
pozemky: 835/20, LV 439 k.u. Letniany; 835/21, LV 439 k.U. Lethany
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Srovnavaci nemovitost ¢. 5

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracovisté 101 Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Rizeni V-8269/2023-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 356.280,00 CZK i
Listina, ktera je pfirazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smlouva kupni ¢.sml. KUP/35/02/015933/2022 ze dne 06.12.2022. Pravni ucinky zapisu k V-8269/2023-101

okamziku 14.02.2023 12:58:43. Zapis proveden dne 09.03.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podie listiny
pozemky: 809/4, LV 439 k.0. Lethany; 812/14, LV 439 k.u. Letnany

Srovnavaci nemovitost €. 6

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni

Pracovité 101 Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Rizeni V-49488/2023-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 141.000,00 CZK
Listina, ktera je piifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smiouva kupni ze dne 14.09.2023. Pravni ucinky zapisu k okamziku 19.09.2023 13:37:18. Zapis  V-49488/2023-101
proveden dne 12.10.2023.
Nemovitosti, u kterych doSlo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamziku zapisu podie listiny

pozemky: 543/331, LV 7653 k.u. Letnany; 543/332, LV 7653 k.u. Letiany; 543/333, LV 7653 k.u.
Letiany
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13 D 1065/2012-29

USNESENI]

Obvodni soud pro Prahu 9 rozhodl jménem povéfené soudni komisarky Mgr. Jany Beckové,
notaiky v Praze, se sidlem notéafské kancelafe Praha 1, Havelska 516/16, jeji zastupkyni
i 24 notaiského fadu Mgr. Markétou Velartovou, notafskou kandidatkou, ve

IL.Uréuje: -

ILSchvaluje tuto dohodu o vypofadani majetku nové najevo vyslého :

Veskery majetek nové najevo vysly, a sice:

- pozemky parc.C. 1348/255 a 1353/10 v katastralnim Gzemi Cakovice, pozemek ve
— parcela plivod Pozemkovy Katastr (PK) &. 1172 v katastralnim uzemi

zjednodugené evidenci
pro hlavni mésto Prahu, Katastralni

Cakovice, nemovitosti zapsané u Katastralniho ufadu

IIL. U r &u j e odménu notaiky Mgr. Jany Beckové, se sidlem Praha 1, Have]ska 516/16, jako
soudni komisaiky ve vysi 600,- K&, nahradu za 21 % DPH ve vy3i 134,- K& a néhradu hotovych

vydajii ve vySi 20K dménu. nédhradu za 21% DPH a hotové vydaje v celkové vysi
770,- K& plati kastkou 770,- K& Odména, nahrada za 21% DPH a
hotové vydaje jsou v pine zalohou, kterou dédic zaplatil v hotovosti notafce dne
21.1.2013. '

IV. Zéadny z Gi¢astnik nema pravo na nahradu nikladi fizeni.



y, Odivodnéni

Dédické Fizeni po zistaviteli bylo projednano byvalym statnim notaisivim pro Praku 9 pocd o,
zn. 9 D 460/88. Nyni vySel najevo novy majetek, ktery je nutné dodateéné projednai dle § 173x
0.S.F. :

Pouceni : Proti tomuto usneseni Ize podat odvolani do 15 dnid ode dne jeho doruceni u
Obvodniho soudu pro Prahu 9 nebo u podepsané soudni komisarky.

Odvoléni viak s Gisp&chem nemohou podat ty osoby, které se prava odvolani vyslovné vzdaly.
V Praze dne 21.1.2013

Mgr. Markéta Velartova, v.r.
zastupkyné notarky Mgr. Jany Beckové
Jako soudni komisarky

Za spravnost vyhotoveni:
Petra HanuSova

Toto usneseni ze dne 21.1.2013, &j. 13D1065/2012-29, nabylo pravni moci dne 21.1.2013.
Dolozku pfipojila dne 22.1.2013: Petra HanuSova

"2/ list) odpovida

Obsah této listiny chsahujici ..%7.... i

ohsahu dokumentu ve formeé datové zpravy (vstup)
ze kterého hyla prevedena podle § 4a zakona ¢.
344/1992 Sh.

JQHa
-01- 2013
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1(ﬁemce: Katastralni pracovisté Praha (Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu), Pod Sidlistém 9/1800, 18214j
: Praha 8, CZ _ Tt

Dorucena zprava

Véc:  Odesilatel: Zmocnéni: Nezadano
/" dadictvi-ohlaseni . . Pani Betkova Jana - notaika Odstavec: Nezadano
Havelska 516/16, 11000 Praha 1,
= ID zpravy: 118452058 Ceska Republika Nase &is. jednaci: Nezadano
Na$e spisova zn.: 13D1065/2012
Typ zpravy: ) ID schranky: 8r5b8wa
Doruéena datova zprava ’ " Typ schranky: OVM Vase é&is. jednaci: Nezadano
Bodéno: | Vase spisova zn.: Nezadéno
22.1.2013 v 9:48:22 ) K rukam: Nezadano
Do vlastnich rukou: Nezadano
Zakazano doruéeni fikci: Nezadano
Pfilohy:




Katastralni afad pro hlavni mésto Prahc
Zaznam o vysledku ovéfeni elektronickych podpisi, znagz: 2 Za: ..

Udaje z EPVDS
ID ePodatelna: 00004416/2013-101
Rizeni PD-4705/2013

Udaje o doruené datové zpravé

Zpusob doruéeni: Datova zprava ID datové zpravy: 118452058

Qdesilatel

ID DS odesilatele: 8r5b8wa

Jméno: Pfijmeni: Datum narozeni:
Nézev: Pani Be&kova Jana - notarka 1C: 25800078
Ulice: Havelska Cislo popisné: 516 Cislo orientaéni: 16
Mésto: Praha 1 PSC: 11000

Cislo jednaci odesilatele: Znalka odesilatele: 13D1065/2012
Org. Jednotka odesilatele: Cislo org. Jednotky odesil.:

PFijemce

ID DS prijemce: 6cwidbc
Pfijemce: Katastralni pracovisté Praha (Katastralni dfad pro hlavni mésto Prahu) -

Véc: dédictvi-ohlageni

Cislo zakona: Rok zékona: Odstavec: Paragraf: Bod zdkona:
Datum, ¢as dodéni do DS:  22.01.2013 09:48:22

Datum, ¢as doruceni: 22.01.2013 12:45:28

Pfilohy

Podet pfiloh: 2

Seznam pfiloh

Udaje o pfipojenych elektronickych podpisech, znackdch a ¢asovych razitcich:

Udaje o pfipojenych elektronickych podpisech, znackach a casovych razitcich:

C.1 Elektronicky podpis/znaéka: - -

Typ certifikdtu: [[[1.3.6.1.4.1.23624.1.1.30.3.1, [[1.3.6_.‘_1.5.5.?:2.2, [Tento kvalifiko-
vany certifikat je vydan podle zakona Ceske reeubliky c. 227/2000
Sb. v platnem zneni/This is qualified certificate according to Czech

Act No. 227/2000 Coll.]]]]1]

Je pfipojen certifikat: Ano
Sériové Cislo certifikatu (HEX/DEC): 00a49d5b / 10788187
Vystavitel certifikatu: OU=I.CA - Accredited Provider of Certification Services, O="Pivni

certifikaéni autorita, a.s.”, CN="1.CA - Qualified Certification Autho-
rity, 09/2009”, C=CZ

Generoving z acbSuile



Katastralni G¥ad pro hlavni mésto Prahu
Zéznam o vysledku ovéFeni elektronickych podpist, znalek a ¢asovych razitek

~

Podepisujici osoba:

Platnost certifikatu:
Pouzité CRL:

Datum a as rozhodny pro ovéfent:

Datum a ¢as, kdy byla ovéfovdna plat-
nost certifikatu:

ELEKTRONICKY PODPIS

SERIALNUMBER=ICA - 10150788, TITLE="povéfena Mgr. Ja-
nou Bectkovou, notifkou v Praze”, E=not_. beckova®@volny.cz,
OU=notaFska tajemnice, O="Mgr. Jana Beckova, notiika v Praze"”,
L="Praha 9, Letiiany, Béloveska 657, 19900”, CN=Petra Hanuova,
C=Cz

od 10.01.2013 08:21:51 do 10.01.2014 08:21:51

Vydavatel |.CA - Qualified Certification Authority, 09/2009, vydéan
23.01.2013 05:52:11, pF¥isti vydani 24.01.2013 05:52:11, poradové &islo
3560 .

22.01.2013 09:48:22

23.01.2013 10:52:32

JE OVEREN

tronicky PORIS
eleltromcAy | o
‘v gif 23k 097 /2000 0

diz & 2000
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VYSTUP VZNIKLY PREVEDENIM PISEMNOSTI V LISTINNE PODOBE DO ELEKTRONICKE
PODOBY

Identifikace: 252749588011

Vystup doslovné souhlasi s listinou uloZenou ve sbirce listin katastru
Vyhotoveno dne: 11.11.2024

Vyhotovil: Cesky Gfad zem&méficky a katastralni - SCD

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Sprava majetku, €.j.: 11112024 pro
Méstska Cast Praha - Cakovice



UPOZORNENI
na povinnost zakonného nakladani s osobnimi udaji ziskanymi z katastru nemovitosti

Katastr nemovitosti je v souladu s § 1 odst. 1) zak. ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon) vefejny seznam, obsahujici soubor udajll o nemovitych vécech, zahrnujici jejich soupis, popis,
jejich geometrické a polohové uréeni a zapis prav k t€émto nemovitostem. Verfejnost katastru je v
souvislostech nasi pravni Upravy zakladnim pfedpokladem pro zajisténi pravni jistoty pfi nabyvani
nemovitosti a vécnych prav k nim.

Na ochranu osobnich udajl, poskytnutych jako soucast Udajl katastru, se v plném rozsahu vztahuje
Obecné nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/679, o ochrané fyzickych osob v
souvislosti se zpracovanim osobnich (daji a o volném pohybu téchto Gdaji a o zruSeni smérnice
95/46/ES (obecné nafizeni o ochrané osobnich udajii nebo GDPR).

Skute€nost, Ze nékteré osobni udaje soukromych osob jsou vefejné dostupnymi Udaji ve verejném
seznamu, v zadném pfipadé neznamena, ze tyto udaje mohou byt dale Sifeny, zverejfiovany nebo
jinak zpracovavany v rozporu s katastralnim zakonem nebo obecnym nafizenim o ochrané osobnich
udaju.

Udaje katastru Ize uzit pouze k iéelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona, a to

a) k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkll a jinych obdobnych penézitych pInéni, k
ochrané Zivotniho prostfedi, k ochrané nerostného bohatstvi, k ochrané zajmu statni pamatkové
péce, pro rozvoj Uzemi, k ocefiovani nemovitosti, pro UcCely védecké, hospodaiské a statistické;

b) pro tvorbu dalSich informacnich systému slouzicich k u¢eldm uvedenym v pismenu a).

Osobni udaje ziskané z katastru Ize zpracovavat pouze pfi spInéni podminek obecného nafizeni

o ochrané osobnich udaju.

Zpracovani_osobnich udaji je zakonné, pouze pokud je splnéna nejméné jedna z nize uvedenych

podminek a pouze v odpovidajicim rozsahu:

a) subjekt udajl udélil souhlas se zpracovanim svych osobnich udaju pro jeden &i vice konkrétnich
ucelu;

b) zpracovani je nezbytné pro spinéni smlouvy, jejiz smluvni stranou je subjekt Udaji, nebo pro
provedeni opatfeni pfijatych pfed uzavienim smlouvy na Zadost tohoto subjektu Udajd;

C) zpracovani je nezbytné pro spinéni pravni povinnosti, ktera se na spravce vztahuje;

d) zpracovani je nezbytné pro ochranu zivotné dulezitych zajma subjektu Udaji nebo jiné fyzické
osoby;

e) zpracovani je nezbytné pro splnéni ukolu provadéného ve vefejném zajmu nebo pfi vykonu vefejné
moci, kterym je povéFen spravce;

f) zpracovani je nezbytné pro ucely opravnénych zajmu pfisluSného spravce &i treti strany, kromé
pfipadu, kdy pfed témito zajmy maiji pfednost zajmy nebo zakladni prava a svobody subjektu Gdajl
vyZadujici ochranu osobnich Gdaju, zejména pokud je subjektem udaja dité.

Zpracovanim osobnich udaju se ve smyslu ¢l. 4 GDPR rozumi jakakoliv operace nebo soubor operaci
s osobnimi Udaji nebo soubory osobnich (daju, ktery je provadén pomoci & bez pomoci
automatizovanych postupu, jako je shromazdéni, zaznamenani, usporadani, strukturovani, uloZeni,
pfizplsobeni nebo pozménéni, vyhledani, nahlédnuti, pouziti, zpFistupnéni pfenosem, Sifeni nebo
jakékoliv jiné zpfistupnéni, sefazeni & zkombinovani, omezeni, vymaz nebo zniceni.

PFi zpracovani osobnich udaju je nezbytné dodrzet rovnéz zasady uvedené v ¢lanku 5 obecného
nafizeni o ochrané osobnich Udajli, se zvlastnim ddrazem na zasadu zakonnosti, korektnosti a
ucelového omezeni. Pravem na ziskani vybranych osobnich udaji, které jsou soucasti udaji katastru,
nesméji byt dotéena prava a svobody jinych osob.

Prokazané protipravni nakladani s osobnimi udaji ziskanymi z katastru mize byt sankcionovano ve
smyslu § 57 katastralniho zakona, resp. ¢l. 83 obecného nafizeni pro ochranu osobnich udaju.
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JUDr. Ivan Ertel
jako povéfeny so

13 D 698/97-77

Obvodni sou soudnim komisatem JUDr. Ivanem
Erteltem, notate aze 9, Na Rozcesti 6/1434, ve véci

takto :

I. Urcuje

II. Schvaluje dohodu dé&dict, na zakladé které nové najevo vysly majetek, a to :

A. Nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi 738 v katastru nemovitosti Katastralniho ufadu pro
hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha , pro obec Prahu a katastralni tGzemi
Cakovice, a to pozemek parc.&. 1348/255, zastavéna plocha nadvofi, parc.¢. 1353/10, ostatni
locha a pozemek ve zjednodusené evidenci- parcely pivod Pozemkovy katastr (PK) 1172,




Pokracovani -2- 13 D 698/97

L.Uré&uje ,Ze Zddny z dédict nema pravo na nahradu nakladi fizeni.

IV.Uré&uije odménu JUDr. Ivana Ertelta. notaie v Praze, povéieného soudniho komisare,

Odivodnéni:

Dédické F{zeni po ziistaviteli bylo ukon¢eno rozhodnutim Statniho notafstvi pro Prahu 9 ze
dne 3.9.1987. &j. 9D 207/87-21, které nabylo pravni moci dne-3.9.1987. Neodmitnuvsimi

Obecna cena majetku zlstavitele, vySe dluhii a ¢istd hodnota dédictvi byly ur€eny dle
prohlaSeni uéastnikl, vySe citovanych usneseni Obvodniho soudu pro Prahu 9, vypisu
z katastru nemovitosti a nabyvacich listin.

Ohledng nové najevo vySlého majetku dédici uzavreli dohodu, kterou soud dle ust. § 175g
odst. 1 pism.c) o.s.F. schvalil, nebot’ tato neni v rozporu se zdkonem ani dobrymi mravy.

O nékladech fizeni bylo rozhodnuto dle § 146 odst. 1, pism. a) ob¢anského soudniho fadu.
Odména notate byla uréena dle § 12 a § 13 vyhl. 196/2001 Sb., a 20% DPH.

Pouceni :

Proti tomuto usneseni 1z e podat odvoldni do 15 dnft ode dne jeho doruceni, k Méstskému
soudu v Praze, prostiednictvim podepsaného soudniho komisafe nebo Obvodniho soudu
pro Prahu 9.

ze dne 12. listopadu 2012

JUDr. Ivan Ertelt,v.r.
notai — soudni komisar
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