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A. Zadani

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 274/21 nachéazejiciho se v obci Praha, okres
Hlavni mésto Praha, katastralni tizemi Nedvézi u Ri¢an.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucel zjisténi redlné trzni ceny.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladi

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z
platnych ocenovacich piedpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pii prohlidce,
vypis z katastru nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek
katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, izemni
plan, systém INEM - technické feseni a databaze realitnich transakci, informace
poskytnuté pani Karolinou Trnkovou - starostka MC Praha - Nedvézi

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.

C. Nalez

1. Zakladni informace

, y y ... Pozemek parc. ¢. 274/21 v katastralnim uzemi Nedvézi u
Nazev predmétu ocenéni:

Rican
?cciefésiiPredmetu Nedvézi u Ri¢an, Praha, okres Hlavni mésto Praha
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Nedvézi u Rican



2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 16.03.2021. V den prohlidky probé¢hla
celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Real Deal s.r.o. Visiovka 316, 25070 Postfizin
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 274/21 nachazejici se v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha,
katastralni izemi Nedvézi u Rican.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako orna pida. Ve
skutecnosti je pozemek uZzivan jako piistupova komunikace k novostavbam rodinnych
domt.

Uzemnim planem je plocha pozemku je regulovana jako plochy &isté obytné. Celkova
rozloha pozemku ¢&ini 1 325 m?.

Dle ziskanych informaci vedou pod komunikaci kompletni inzenyrské sité (elektiina,
vodovod, kanalizace, plynovod), které¢ nejsou predmétem ocenéni. Povrch pozemku je
zpevnén zamkovou dlazbou. Kolauda¢ni souhlas s uzivanim komunikace byl vydan
23.6.2017.

Pozemek je rovinaty, bez porostli a neni oplocen. Nachazi na jihovychodnim okraji
obce, charakter okoli odpovida zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

Na LV 260 pro k.i. Nedvézi u Ri¢an je zapsano vécné biemeno ve prospéch spole¢nosti
Prazska plynarenska Distribuce, a.s. a vécna bfemena chiize a jizdy ve prospéch
vlastnikti okolnich nemovitosti. Vzhledem k charakteru ocefiované¢ho pozemku, ktery
slouzi jako pfistupova komunikace a je tak uzivan ke svému ucelu, nemaji uvedena
vécna biemena vliv na cenu obvyklou.

Na LV 260 pro k.. Nedvézi u Ri¢an je dale zapsan exekuéni piikaz k prodeji
nemovitosti - povinny Real Deal s.r.0. Visniovka 316, 25070 Posttizin.



6. Metoda ocenéni

Pro tcely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 18.03.2021 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, popfipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb.
kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM. Dale je
pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Utadem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych. Rovnéz se v ramci vypoctu pouziva metodika
"Komentar k ur¢ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)" vydana Ministerstvem
financi Ceské republiky.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenovaci piredpis

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

151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazeniskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps *P7 *Pg * Po * (1 + 3, Pi)=1,449

i=1

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

5
Index trhu IT=Ps*P7;*Pg *Po* (1 + > Pi)=1,000

i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich

obcich nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni 111 -0,02
dostupna zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - zadné dalsi vlivy II 0,00

1
Index polohy Ir=P; *(1+) P;)=0,970
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,406

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,970



1. Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80 mm

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni uprava § 18:

mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 953,40 m?
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K&/m?]

Plna cena: 953,40 m? * 1 519,66 K&/m?

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 4 roky

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 46 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 4/ 50 = 8,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 8,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSN

Koeficient pp

Cena stavby CS

Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80 mm - zjiSténa cena
2. Pozemek parec.¢. 274/21

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak

* % |l

8.3.27. Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80

515.-
1,2000
2,4590

1 519,66
1 448 843,84 K¢

0,920

1332 936,33 K¢
0,970

1292 948,24 K¢

1292 948,24 K¢

Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
111 Ugelové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV tiidy
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pesi zony)

P2. Charakter a zastavénost Gzemi
I V kat. tzemi sidelni ¢asti obce

P3. Povrchy
I Komunikace se zpevnénym povrchem

P4. Vlivy ostatni neuvedené
I Bez dalsich vlivi

P5. Komer¢ni vyuziti
I Bez moznosti komeréniho vyuziti

Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci

4

-0,25

0,05
0,00
0,00

0,30

I=Ps*(1+3 Pi)=0,240

i=1



Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

wrix s Z4kl. cena . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty (K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 5272,- 0,240 1,000 1 265,28
T Nézey Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
yP ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 orna puida 274/21 1325 126528 1676 496,-
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1325 1676 496,-
Pozemek parc.¢. 274/21 - zjiSténa cena celkem = 1676 496,- K¢
Vysledna cena - celkem: 2 969 444.- K¢




1D Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovndni nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Pozemek parc. &. 274/21 v katastralnim tizemi Nedvézi u Ri¢an

Pozemek v katastralnim izemi Nedvézi u Ri¢an, obec Praha

& K1 - poloha K2 - K3 - iidel K4 - inZenyrské K35 - dal3i vlastnosti
velikost uziti sité
Ocefovany Nedvézi u Ri¢an, Praha, okres plocha 1325 . ocenéni bez
A P komunikace -
pozemek Hlavni mésto Praha m zpevnéného povrchu
Kolodgje, Praha, okres Hlavni plocha 3832 .
1 < P komunikace
mésto Praha m
Uhfingves, Praha, okres Hlavni plocha 4663 .
2 N 2 komunikace
meésto Praha m
i locha 169 .
3 K(zlovraty, Praha, okres Hlavni p ?C a Kkomunikace
meésto Praha m




Cena Cena Cena
pozadovan Koef. po K1 - K2 - K? - K4 - KS:, ,K6 § oceiiovanéh
< ‘ redukce . . ucel sy dalsi uvaha K1 x. .
¢ aresp. na redukei poloh velikos writ inZenyrsk Viastnost odhade K6 o objektu
zaplacend na a t . & sité . odvozena ze
> pramen i i e L.
zalm pramen srovnani
1| rasg7rke | NP TEST 00 | 100 100 | 1.00 1.00 1.00 §000 1 1asg77 ke
2 | Leareske | NPOW | OO 00 | 1o 100 | 1.00 1.00 1.00 §000 1 1 6an65 ke
3| 123077k | Nepouzi | 12307 )y 5|y oo 100 | 1.00 1.00 1.00 L0001 530,77 ke
t 7Ke 0
Celkem primér 1.443,73 K¢
Minimum 1.230,77 K¢
Maximum 1.641,65 K¢
Smérodatna odchylka - s 205,85 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 1.237,88 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 1.649,58 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient tipravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient Gpravy na vyuZiti nemovitosti

K4 - Koeficient tpravy dle vzdalenosti inZenyrskych siti

K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tpravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi)

Komentar k nemovitosti €. 1: Celkovy koeficient upravy (K1 x. x K6) odrazi podobnost
vzorku a ocefiované nemovitosti

Komentar k nemovitosti €. 2: Celkovy koeficient upravy (K1 x. x K6) odrazi podobnost
vzorku a ocefiované nemovitosti

Komentar k nemovitosti ¢. 3: Celkovy koeficient upravy (K1 x. x K6) odrazi podobnost
vzorku a ocenované nemovitosti

Komentaf: Jedna se o pozemky obdobného charakteru, které jsou uzivany jako
komunikace se zpevnénym povrchem. Lokality jsou téz srovnatelné.

Komentat: Na zaklad¢ vybranych vzorka pro srovnani lze konstatovat, ze u pozemki
obdobného charakteru nema celkova rozloha zasadni vliv na jednotkovou cenu. V ramci
srovnani tak neni velikost pozemku zohlediiovana.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

1.443,73 K¢&/m’

*

1.325m’

=1.912.940 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

1.913.000,-- K¢

10




Ocenéni dle metodiky:

- UZSVM (Postupy pii oceiiovani majetku statu)

- MFCR (Komentai k uréovani obvyklé ceny)

Pozemek v katastralnim izemi Nedvézi u Ri¢an, obec Praha

¢. K1 - poloha K.2 N K3 ue ol K4 - nzen Vrske K5 - dalSi vlastnosti
velikost uziti sité
Ocetovany Nedvézi u Ri¢an, Praha, okres plocha 1325 . ocenéni bez
o P komunikace .
pozemek Hlavni mésto Praha m zpevnéného povrchu
Kolodgje, Praha, okres Hlavni plocha 3832 .
1 M 2 komunikace
mésto Praha m
Uhf#inéves, Praha, okres Hlavni plocha 4663 .
2 < P komunikace
meésto Praha m
i locha 169 .
3 K?lovraty, Praha, okres Hlavni p gC a Kkomunikace
mésto Praha m

Vypocet relace dle ¢l. 5 odst. 3 ,,Postupy pri ocefiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

¢

1 1.458,77
2 1.641,65
3 1.230,77

Maximalni hodnota

Minimalni hodnota

Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky primér

~ z I3 2
Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny

1.641,65
1.230,77
1,3338

1.443,73

Cena po objektivizaci
1.458,77
1.641,65
1.230,77

(pfipad ¢.2)
(ptipad ¢.3)
OK

Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pii ocefiovani majetku statu)

Pozemek v katastralnim izemi Nedvézi u Ri¢an, obec Praha

o K4 - A
& K1 - poloha K2 - K3 - iidel inzenyrské KS5 - dal3i vlastnosti Viha
velikost uziti site srovnani
Ocefovany Nedvézi u Rican, Praha, plocha ) Komunikace ocenéni bez X
pozemek okres Hlavni mésto Praha 1325 m’ u zpevnéného povrchu
Kolodgje, Praha, okres plocha .
1 Hlavni mésto Praha 3832 m’ komunikace 3
Uhf#inéves, Praha, okres plocha .
2 Hlavni mésto Praha 4663 m’ komunikace 3
locha 169 .
3 Kolovyratyv, Praha, okres p ( komunikace 3
Hlavni mésto Praha m

11




Vypocet zakladni ceny

€. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m’
1 1.458,77

2 1.641,65

3 1.230,77

Mezisoucet

Celkem

Zakladni cena: 1.443,73 K&/m®

Uprava ceny dle ¢1. 5 odst. 4 a 5:

Objektivizace nabidkové ceny

Cena po objektivizaci
1.458,77
1.641,65
1.230,77

1.443,73 * 1,0000 = 1.443,73 K¢&/m®

Viha

Soudin

4.376,31
4.924,95
3.692,31

12.993,57
1.443,73

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii oceniovani majetku

statu“ je vzhledem k vyse uvedenému stanovena na

Celkova cena po zaokrouhleni:

Vypociet dle metodiky MFCR

Vylouéeni extrémni hodnoty

1.443,73 K¢/m®

*1.325m’

=1.912.942,25 K¢

1.910.000,-- K¢

[\ Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci

1 1.459 - 1.458,77

2 1.642 - 1.641,65

3 1.231 - 1.230,77

Stfedni hodnota 1.443,73

Median 1.458,77

Rozdil max-min 410,88

Minimum 1.230,77

Maximum 1.641,65

Rozdéleni cetnosti

Tridy Cetnost Pravdépodobnost

1.231 az 1.368 0.33333333333333
1.368 az 1.505 0.33333333333333
1.505 az 1.642 0.33333333333333

12




0,35

Cetnost

0,3 -
0,25 -
0,2 -
0,15 -
0,1 -
0,05 -

1.368

~

az

1.231

m Cetnost

1.505 1.642

az az

1.368 1.505

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 1.230,77 K¢&/m’do 1.641,65 K&/m®

* 1,325 m’

od 1.630.770,25 K¢ do 2.175.186,25 K¢

od 1.630.000,-- K¢ do 2.180.000,-- K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu
Pozemek parc.¢. 274/21 bez zpevnéného povrchu

1.676.496,- K¢
Pozemek parc.¢. 274/21 v¢. zpevnéného povrchu

2.969.444,-- K¢
IT) Ocenéni trznim porovnanim - pozemek parc.c. 274/21 bez zpevnéného povrchu
Vysledek dle srovnavaci metody

1.913.000,-- K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM

1.910.000,-- K¢
Vysledek dle metodiky MFCR

od 1.630.000,-- K¢ do 2.180.000,-- K¢

IIT) Ocenéni trznim porovnanim - pozemek parc.¢. 274/21 v¢. zpevnéného povrchu
3.205.948,-- K&

Vyse uvedenymi metodikami byly vypoéteny diléi ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné obvyklé ceny. Zakladni ceny pro ocenéni podle oceiovaci
vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich
letech relativné rostou, miize tak jit o pfic¢inu rozdilu mezi cenami.
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F. ZAVER:
Znalecky ukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucel zjisténi
realné trzni ceny.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

3.206.000 K¢
Slovy: tfimilionydvéstésesttisic korun
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti
Martin Malek, Ing. Jiti Sommer, Frantisek Kotinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 18.03.2021

Martin Malek Ing. Jifi Sommer Frantisek Kotinek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjSich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd&jSich predpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 13272-494/2021 znaleckého deniku.
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H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace
predmétu ocenéni, vyfez z izemniho planu, srovnavané nemovitosti

I. Pilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

| Parcelni &islo: 27421 F
! Obec: Praha [554782]cF
Katastralni Gzemi: Nedvézi u Rigan [702323]
| Eislo Lv: 260
yméra [m’]: 1325
i Typ parcely: Parcela katastru nemovitost
: Mapovy list: DKM
| Uréeni vymény: Ze soufadnic v S-ITSK
| Druh pozemku: ornd pida

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
I Real Deal s.r.o., Vidnovka 316, 25070 PostiiZin

Zplsob ochrany nemovitosti

: zemedslsky padni fond
Seznam BPEJ

BPE}  Vyméra
511107 39

51100cf 1286

Omezeni vlastnického prava

T

|

Vécné bfemeno (podle listiny)
V&cné bfemeano chize a jizdy

Zastavn(l pravo z rozhodnuti spravaihe orgdnu

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenowvy tidaj

Nemovitest je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitost! CR vykonava Katastraln( Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviété Prahar

Zobrazené Udaje maji informativni charakier. Platnost dat k 18.03.2021 06:00.
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Nad mejtama

-‘,ff = Vysledky hledéni

Kat. izemi: Nedvézi u Rigan (702323), Parcela: 274/21, Vyméra: 1325 mz

27464
Praha Nedvezi

27423

27424

NAVRHOVY HORIZONT
OB - Cisté obytné

Hlavni vyuZiti:
Plochy pro bydleni.

PFipustné vyugiti:

Byty v nebytovych domech.

Mimo3kolni zafizeni pro déti a mladez, matef'ské 3koly, ambulantni zdravetnicka zafizeni, zafizeni socidlnich sluzeb.

Drobné vodni plochy, zelef, cyklistické stezky, p&&i komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plo&nd zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniovd vedeni technické
infrastruktury.

Podminéné pFipustné vyuZi
Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuZitim Ize umistit: zafizeni pro nearganizovany sport, obchodni zafizen s celkovou hrubou podlaZni plachou nepfevyujici 300 m2,
parkovac a odstavné plochy, gardZe pro osobni automobily.

Déle Ize umistit:

Lizkova zdravotnicka zafizeni, cirkevni zafizeni, mala ubytovaci zafizeni, Skoly, 8kolska a ostatni vzdélivaci zafizeni, kulturni zafizeni, administrativu a veterindrni zafizeni v ramci staveb pro bydleni
pfi zachovani dominantniho podilu bydleni, ambasddy, sportovni zafizeni, zafizeni vefejného stravovani, nerudici sluzby mistniho vyznamu; stavby, zafizeni a plochy pro provoz Prazské integrované
dopravy (ddle jen PID); zahradnictvi, dopliikové stavby pro ch |stvi a péstitelské €innosti, shérny surovin.

Podminéné pifpustné je vyuZiti pfipustné v plochach OV (tj. vyuZiti pro drobnou nerugici vyrobu a sluZby a obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlaZni plochou nepfevyZujici 2 000 m2) za podminky,
#e s plochami OV posuzovany pozemek bezprostfedné sousedi a Ze nebude naruéena struktura souvisejictho zemi a omezena vyutitelnost dotéenych pozemk.

Pro podmingné pfipustné vyuZiti plati, Ze nedojde ke sniZeni kvality prostfedi pro kaZdodenni rekreaci a pohody bydlenf a jinému znehod ni nebo ohroZeni wyuZif i dotéenych pozemki.

Nepfipustné vyuZiti:
Nepfipustné je wyuZiti neslugitelné s hlavnim a pipustnym vyusitim, které je v rozporu s charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpfisobem v rozperu s cili 2 tkoly
tizemniho pldnovani.
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

Informace o pozemku

Parcelni dislo: 5176 éﬁ; - _%&;‘%—?@%@;

Obec: Praha [554782]cT TACE: a & %%08 &5 % o %ﬂ

Katastralni Gzemi: Kolodéje [668508] » o2 ?j’%@ 9 %Do o 2 a%‘

Ciclo Lv: s07 923%9? Wi de & w0 & =2 b
— 3

Vyméra [m]: 3832 B “Foui, o

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl

Mapowy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Zplsob vyuZitf: ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

Prodej nemovitosti realizovan v ramci fizeni V-68782/2020
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Informace o pozemku

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

Parcelni gislo:
Obec:

Katastrdlni zemi:
Cislo LV:

Vyméra [m’k

Typ parcely:
Mapowvy list:
Uréeni vyméry:
Zplsob vyuZiti:

Druh pozemku:

2184/590F
Praha [554782]cf

Uhfinéves [773425
1737
4663

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

draha

ostatni plocha
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Informace o pozemku
| Parcelni &islo:

| Obec:

Katastralni Gzemf:

| Cislo LV

| Vméra Emzl:

| Typ parcely:

Mapovy list:

| Urceni vyméry:

| Druh pozemku:

| Parcelni éislo:
| Obec:

| Katastralni Gzemi:

| Cislo Lv:
Vyméra EmZ]:
Typ parcely:

Mapowvy list:

| Urceni vymery:

| Druh pozemku:

| Parcelni &isla:
Obec:
Katastralni Gzemi:
Cislo LV;
Wyméra [mZ]:

| Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

871/2rf
Praha [554782]c

Kolovraty [668591]

340

&4

Parcela katastru nemavitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

zahrada

871/25¢

Praha [554782]cF

Kolovraty [668591]

340

47

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v 5-JTSK

zahrada

a71/3cf

Praha [554782]01

Kolovraty [668591]

340

38

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

zahrada

Prodej nemovitosti realizovan v ramci fizeni V-78773/2020
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