P10-383587/2024

Priloha ¢. 8
Zapis ze shromazdéni vlastniki a spoluvlastnika bytovych jednotek

28. pluku 583/47, Praha 10
Konané dne 11.4.2024
Program: Viz. Pozvanka
Schiize byla zahajena v 19 hod.

1. Zahajeni, prezence
UsnaSenischopnost
- Pocet ziCastnénych za bytové jednotky dle prezence: 65,1%,
2. Program schiize bez vyhrad, Pro 100%
- Volba piedsedajiciho — hlasovanim Pro 100% zvolena pam e e

L8 -""3' -\.n'
- Zapisovatele — hlasovanim Pro 100% zvolena peisi mps b }a"':‘fﬂ”w}:‘.

3. Zména vyboru (pfedsedkyné a mistopfedsedkyné ve funkci SVJ konci)
Ptitomni byli vyzvani, zda méa n¢kdo zajem nove ptistoupit do vyboru Svj- nikdo,
a ani pisemn¢ se nikdo do konani shromazdéni Svj nepiihlasil.
- A) ma n¢kdo z4jem konat funkci predsedy Svj? - nikdo
- B) chceme zastupujiciho profesiondlniho predsedu?
Pro: 94,5%, proti: 0 %, zdrzelo se:5,5 %
- C) chceme novou spravni firmu ?
Hlasovéani VaSe domy
Pro: 91,6 %, proti:0%, zdrzelo se:8,4%
Hlasovani Austis- neuskute¢néno

4. Pozemek, ast pod domem od majitele MC P10, pfedbézné hlasovani:
K prondjmu se vlastnici vyjadiuji NE

5. K odkoupeni pozemku jednotlivym vlastnikiim dle podilu:
Pro: 95,9 %, proti:0 %, zdrzelo se: 4,1%.

Schiize byla ukoncena ve 20,15hodin.
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Priloha ¢. 9

ZNALECKY POSUDEK
¢islo poloZky: 38459/2024

Znalecky posudek je podén v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocenovani
nemovitosti.

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

O cen& nemovitosti - obvykla cena pozemku parcelni ¢&islo 1334/2, ulice 28.pluku 583/47, obec
Praha na katastralnim uzemi VrSovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Cislo posudku v evidenci zn

Zadavatel: Méstska ¢ast Praha 10
Vinohradska 3218/169
100 00 Praha 10

OBVYKLA CENA 741 460 K¢

Poket stran: 14 a 7 stran piiloh Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo:

Podle stavu ke dni: 26.4.2024 Vyhotoveno: V Praze 2.5.2024

23



P10-383587/2024

1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pozemku parcelni ¢islo 1334/2, ulice 28.pluku 583/47, obec
Praha na katastralnim uzemi Vr$ovice.

1.2. Uel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti za ttelem prevodu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatel nesdelil znalci zadnou skutecnost, ktera miize mit dle jeho nazoru vliv na ptesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 26.4.2024.

24



P10-383587/2024

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce €. 434/2023 Sb., kterou se meéni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zédkona o oceovani majetku ve znéni pozdgjsich predpisu.
Pii zpracovani ocenéni byly vyuZity vefejné pristupné informace z dalkového pristupu do katastru
nemovitosti, zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otézce, z veiejnych zdroji, z dostupnych
informaénich databézi, z listin,cenové mapy CMP 2024, z podkladi a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pii mistnim Setfeni,(izemniho planu.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

vypis z KN Katastrdlniho afadu LV ¢&. 1035 ze dne 24.4.2024

vypis z KN katastralniho ufadu LV ¢&. 11532 ze dne 30.4.2024

skute¢nosti zji$téné na misté

informace a tdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

kopie katastralni mapy

uzemni plan

cenova mapa Prahy CMP 2024

databaze Katastrélniho ifadu, VALUO, OctopusPro a realitni portél
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti

https://www.cuzk cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informaéni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a ufady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

- Vyhlaska €. 434/2023 Sb. , k provedeni zakona o oceiiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),
- Zdkon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych tstavech

- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V rdamci zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou tiplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovana v §2, odst.1 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku a 0 zméné
n€kterych zékond, ve znéni zékona ¢.237/2020 Sb.

Pokud tento zikon nestanovy jiny zpiisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenu.Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvl$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se
rozumeji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo

o
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sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urCi se ze sjednanych cen porovnanim. V odtGvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu
urtit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé
ceny museji byt v ocenéni uvedeny. UrCeni obvyklé ceny a postup pfi tomto uréeni musi byt z
ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaju, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu
predmétu ocenéni, G¢elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni.
Trzni hodnotou se rozumi odhadovana &astka, kterou by meél mit majetek nebo sluzba ke dni
ocenéni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny
nebo trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska ¢.434/2023 Sb. (§1a - §lc)
Zakon upravuje zpisoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen “majetek™) a
sluzeb pro tGcely stanovené zvlastnimi predpisy'). Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvlastni
piedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu neZ pro prodej, rozumi se timto pfedpisem
tento zakon. Zakon plati i pro tlely stanovené zvlastnimi predpisy uvedenymi v Casti Ctvrté az
devaté tohoto zdkona a déle tehdy, stanovi-li tak prislusny organ v ramci svého opravnéni nebo
dohodnou-li se tak strany.
(2) Zékon se nevztahuje na sjednavani cen
(3) Ustanoveni tohoto zédkona se nepouziji

a) v piipadech, kdy zvlastni predpis stanovi odlidny zpisob ocefiovani® ,

b) pii prevadéni majetku podle zvlastniho predpisu® .
Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo trzni hodnoty je uréena i cena zjisténa.
Stanoveni trzni hodnoty
Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéani. Pouziti metod a zplisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i Gi¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

2 a neplati pro ocefiovani prirodnich zdroji kromé lesti.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o piiméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢&i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 434/2023 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku ve znéni pozdé&jsich
piedpisi.Data budou zpracovana zplsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a
vytvofen souhrn dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladl, dat z mistniho Setfeni, na zaklade
kterych znalec dospél k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru
nemovitosti, databaze Valuo,cenova mapa CMP 2024, nabidky realitniho portalu a zpracovana data
z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zplisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskeré zjisténi z podkladi, dat z mistniho Setfeni, na zékladé kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo,
OctopusPro a zpracovéana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi
a dohledavany vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Vrsovice
Adresa nemovité véci:  28.pluku 583/47, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni Gdaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské ndmésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 1035, podil 1/ 1
Svéiena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obee, , LV: 1035, podil 1 / 1
¢ast Praha 10 Méstska, Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 1035, podil 1/ 1

Na LV ¢&. 1035 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské namesti 2/2, Praha 1

Svéfend sprava

Meéstskd ¢ast Praha 10, Vinohradské 3218/169, Praha 10

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.G. Vrsovice.
Adresa nemovitosti : pozemek parcelni &islo 1334/2 na k.u. VrSovice ( 28.pluku)

Dokumentace a skute¢nost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na mist¢ pii prohlidce nemovitosti, katastralni mapa, LV
¢. 1035, 11532 a cenova mapa.

Mistopis

VrSovice jsou méstskd &tvrt’ a katastrdlni uzemi na jihovychodé $ir§iho centra Prahy, soucast
mestské Casti i méstského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozdpadé s Kralovskymi
Vinohrady, na vychodé se Strasnicemi, na jihovychodé s Michli a na jihozépadé s Nuslemi.

-5-
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Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha 0O ostatni plocha O orna puda
[ trvalé travni porosty 0O zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: O RD [ byty O rekr.objekt O garaze O jiné
Okoli: [ bytova zona O primyslova zéna O nékupni zéna
O ostatni
Piipojky: B /0Ovoda [ /0O kanalizace [ /0O plyn
vet. / vl. & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): E MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. tf. [ silnice IL.,IILtf.
Poloha v obci: Sirsi centrum - bytové domy zdéné
Piistup k pozemku B zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci
Pfedmétem ocenéni je pozemek parcelni ¢islo 1334/2 o velikosti 131 m*, jehoZ soulésti je bytovy
diim &p. 583/47 pii ulici 28. pluku a Bélocerkevska na katastrélnim tzemi VrSovice, Praha 10.
Pozemek parcelni &islo 1334/2 vedeny jako zastavénd plocha a nadvori o velikosti 131 m? jehoz
souéasti je bytovy diim &p. 583/47. Bytovy diim umistény na pozemku je rohovy a je situovany v
ulici 28.pluku (vstup) a Bélocerkevskd. Jedna se o zastavbu bytovych domu, kde ulice
Bélocerkevska je pomérné frekventovanou komunikaci. Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny
sedmipodlazni s vytahem, zastieSeny rovnou stiechou. Podle obanského zékoniku, zakona ¢.
89/2012 Sb, § 5050 az 507, jsou soudastmi pozemku také, cituji:
8§ 505
Sougést véci je vie, co k ni podle jeji povahy naleZi a co nemuze byt od véci oddéleno, aniz se tim
véc znehodnoti.
§ 506
L Sougasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a
jina zatizeni (dale jen ,stavba“) s vyjimkou staveb do¢asnych, véetné toho, co je zapusténo v
pozemku nebo upevnéno ve zdech.

II. Neni-li
podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz
zasahuje pod jiny pozemek.

111 § 507
Soudasti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.”

Pokud HLAVNI MESTO PRAHA viastni ocefiované pozemky, (spravu pozemku vykonava
Méstské cast Praha 10), vlastni podle ob¢anského zakoniku i trvalé porosty, které na jeho
pozemcich rostou. Ocefiovany pozemek je zastavén bytovym domem &.p. 583. Pfedmétem
ocenéni je pozemek parc.¢. 1334/2 - stavba a pozemek jiného vlastnika v ulici 28. pluku v Praze
10 na k.u. Vriovice.

Vlastnik pozemku parcelni ¢. 1334/2 :

Hlavni mésto Praha Marianské nameésti 2/2, Praha 1
Svétena sprava
Méstska ¢ast Praha 10, Vinohradské 3218/169, Praha 10
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3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek parc.¢. 1334/2

Obsah ocenéni na trinich principech

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek parc.¢. 1334/2
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

P10-383587/2024

Analyza dat bude provedena dle zdkona &. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.

503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 434/2023 Sb.§la -

§lc.

1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjiSténa.
(2) Odstavec 1 se nepouzije v pripadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro Gely souvisejici s Cinnosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a Gvérniho druzstva. Pii aplikaci porovndvaci metody
byly jako vzorky vybrény srovnatelné nemovité véci , umisténé v daném misté a okoli ocefiovanych

nemovitych véci.

V piipadé ocenéni pozemkii cenovou mapou (Cenovy pfedpis) - rozdilnych vlastniki bytovych
domu s pozemkem a tvofici tak jeden funkéni celek se nejevi cenova mapa (CMP 2024) jako

objektivni.
4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev pfedmétu ocenéni: Pozemek parcelni ¢islo 1334/2
Adresa pfedmétu ocenéni: 28.pluku 583/47
100 00 Praha 10

LV: 1035

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni uzemi: Vriovice

Pocet obyvatel: 1357326

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zékoni &.
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., &. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a &. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemek parc.¢. 1334/2

Ocetiovany pozemek se nachdzi na katastralnim tizemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové

mapy Prahy CMP 2024 mapovy list ¢. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

. Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Higer gislo [m’] [K&/m?] (K]
zastavéna plocha a nadvofi 1334/2 131 14 810,00 1940 110,-
Cenovéa mapa - celkem 131 1940 110,-

=8
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Pozemek parc.é. 1334/2 - zjistén4 cena celkem = 1940 110,- K¢

Trini ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek parc.¢. 1334/2
Porovnévaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemki:
Nazev: Liben, Sokolovska
Lokalita: Pozemek parc.¢. 3102/22

Popis: Pozemek parcelni &islo 3102/22 ostatni plocha jina plocha o velikosti 181 m? -
pozemek ve dvornim traktu k bytovému domu ¢p. 1313,1314 a 1324.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V- 65495/2023-101 prodéno dne 5.12.2023
1,00
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelnd 1,00
intenzita vyuziti poz. - lepsi 0,80
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
tvaha zpracovatele ocenéni - nezastavény plnici jeden funkéni
celek s byt. domem 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ Ké/m? ]
1 887 830 181 10 430,00 0,72 7 509,60

Nazev: Vrsovice, Na pahorku
Lokalita: Pozemek parcelni ¢islo 2316/4

Popis: Pozemek parcelni &islo 2316/4 o velikosti 205 m’ - zastavénd plocha a nadvofi.
Pozemek pod bytovym domem ¢p. 1434.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-31774/2023-101 prodano dne 14.6.2023
1,00
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelnd 1,00
Givaha zpracovatele ocenéni - stavba a pozemek jin¢ho vlastnika,
gasovy korektor 1,09
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravend JC.
[Ke] [m?] JC [K&¢/m? ] Kc [ K&/m? )
943 330 205 4 601,61 1,09 5015,75

| Nazev: Ziikov, Baranova 17 |
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Lokalita: Pozemek parc.¢. 1580/7

Popis: Pozemek parcelni &islo 1580/7 ostatni plocha zeleri o velikosti 164 m? . Oploceny
pozemek u bytového domu v Baranové ulici.V izemnim pldnu OB
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-21600/2023-101 prodano 24.4.2023
1,00
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - lepsi 0,95
dopravni dostupnost - srovnatelnd 1,00
moznost zastavéni poz. - lepsi 0,95
intenzita vyuziti poz. - lepsi 0,80
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - asovy korektor 1,11
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[Ke] [m?] JC[K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
1129 548 164 6 887.49 0,80 5 509,99

Nazev: Michle, Praha 10
Lokalita: Pozemek parcelni ¢islo 2628/15

Popis: Pozemek parcelni ¢islo 2628/15 o velikosti 254 m? zastavéna plocha a nadvoii ,
zastavénd plocha pod objektem garazi (24 garazi).
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V- 19136/2023-101 prodano dne 12.4.2023
1,00
velikost pozemku - vetsi 1,05
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - srovnateln 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - stavba a pozemek jiného vlastnika,
casovy korektor 1,11
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[Ke&) [m?] JC [ K&/m? ) Kc [ K&/m? ]
1 000 000 254 3 937,01 1,17 4 606,30
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4 606,30 K&/m?
Priimérna jednotkové porovnavaci cena 5 660,41 K¢&/m?
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 7 509,60 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych

prodejii nemovitosti v misté a &ase obvyklém. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny
zrealizované prodejni ceny a nabidkové vztazené na 1 m2 . Takto zjisténé ceny byly upraveny
koeficienty.

210 -
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Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pripadé, e je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi neZ ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V piipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i neZ
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskand data pak byla pfepo¢tena na ceny , které byly
pouzity pro vypocet viz vyde. Koeficient KRC zohledtiuje  nabidkové ceny nebo  zjisténé
realizované ceny z databaze katastrélniho Gradu.

Riist cen pozemki pokra¢uje, tempo ale vyrazné zpomalilo. Naopak v piipadé pozemku ceny i
nadale stoupaji a mezironé jsou vyse o 11,9 procenta. Tempo riistu se vSak oproti piedchazejicimu
obdobi vyrazné zpomalilo. Poptavka stale prevy3uje nabidku, kterou brzdi hlavné zastaralé uzemni
plany nebo nedostate¢na kapacita infrastruktury. Cenu pozemku nejcastéji ovliviluje jeho velikost a
tvar, ale treba i dopravni dostupnost a ob&anska vybavenost v misté, kde se nachazi.

HB Index: Pozemky

Ctvrtleti Mezictvrtletni zména (%)  Index (Q1 2010=100)  Meziro¢ni zména (%)
Q3/2022 4.8 266,8

11,9 %

Q4/2022 4,5 278.8
Q1/2023 3.8 289.4
Q2/2023 2,0 295,2

Q372023 L1 298.5

Q4/2023 0.1 298.5

HB Index: Pozemky (Meziro¢ni zména: +11,9 procenta)

Druh pozemku Parcela ¢&. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?| [ Ké]
zastavéna plocha a 1334/2 131 5 660,00 741 460
nadvoii
Celkova vyméra pozemki 131 Hodnota pozemkii celkem 741 460

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Pozemek parc.¢. 1334/2 1 940 110,- K¢

Zjisténa cena - celkem: 1940 110,- K¢

slovy: jeden milion devét set EtyFicet tisic jedno sto deset K&

“11 -
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Cena zjisténa dle cenového predpisu 1940 110 K¢

slovy: jeden milion devét set ¢tyficet tisic jedno sto deset K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemek parc.¢. 1334/2 741 460,- K¢
[ Hodnota pozemku 741 460 K¢
Obvykla cena 741 460 K¢

slovy: sedm set Ctyficet jedna tisic Ctyfi sta Sedeséat K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni -
cenova mapa Prahy CMP 2024 a porovndvaci metoda. Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé
ceny nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci metodoua dle Cenového pfedpisu platného ke
dni ocenéni (434/2023 Sb.) podpurné. Cenovy predpis v piipadé rozdilnych vlastniki bytového
domu a pozemku a tvofici tak jeden funkéni celek vytvaii pouze orienta¢ni zaklad pro stanoveni
obvyklé ceny . Nemovitost je ocenéna na zakladé druhu vyuziti, umisténi, velikosti, moznosti
napojeni na inzenyrské sité a lokality , vlastnictvi, zastavénosti.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, ur¢eny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmenti
trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi véemi je obchodovano miniméalné a to hlavné
vzhledem k vyse uvedenym okolnostem - stavba a pozemek jiného vlastnika. Pro uréeni obvyklé
ceny je vychdzeno z inzertni databaze, znalosti trhu, databaze Katastralniho ufadu, VALUO a
OctopusPro . Pro porovnani byly pouzity prodané pozemky v dané lokalité a okoli a pfepocitany
koeficienty se zohlednénim veskerych okolnosti. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy
trhu, po zohlednéni vSech vlivii psobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla
soucasna cena obvykla uréena na urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Vybrani reprezentanti byli shledani srovnatelnymi ve svych etalonech s oceflovanymi nemovitymi
veécmi se zohlednénim tpravy cen zejména korekci z realitni inzerce. Kontrolou byla ovéfena
spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly sniZovat presnost zavéru nebyly zjistény.

=12
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pozemku parcelni ¢islo 1334/2, ulice 28.pluku 583/47, obec
Praha na katastralnim tzemi VrSovice.

Ocenovany majetek patii mezi typy nemovitosti, které nejsou bézné na trhu obchodovany

(stavba a pozemek jiného vlastnika). Porovnavaci hodnota nemovitosti ma v tomto piipadé
nejvét§i vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze porovnavaci vzorky jsou vybirané ze
srovnatelné lokality a jednd se také o jiz realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korek¢nimi
koeficienty. Viechny odlidnosti jsou v porovnavaci hodnoté zohlednény. Zohlednén byla velikost
pozemku, lokalita, zastavénost, vyuziti, dopravni dostupnost, pfistup, vlastnictvi a celkovy pohled
na nemovitost. Oceflovany majetek patii mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu obchodovany
minimélné (rozdilni vlastnici). Lze tedy piedpokladat, Ze porovnavaci metoda s pouzitymi
korekénimi koeficienty odrazi nejlépe stav ekonomiky i konkrétni nabidku a poptavku po tomto
druhu nemovitosti. Z téchto divodi je indikace obvyklé ceny porovnavaci metodou rozhodujici.

Obvykla cena 741 460 K¢

slovy: sedm set Ctyficet jedna tisic Ctyfi sta Sedesat K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho
presnost

Znalci byl umoznén volny pfistup k pozemku, proto vychazi ze skute¢nosti zjisténych pfi mistnim
Setieni, skute¢nosti a podkladli poskytnutych zadavatelem ocenéni, dale z vnéjsiho ohledani a z
informaci z vefejnych zdroji. Znalec dale vychazi z toho, Ze informace ziskané pfi mistnim Setfeni
a z predlozenych podkladi pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné. Zpracovatel
vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida za piipadné zmény v
podminkéch trhu, ke kterym by doslo po piedani ocenéni. Zpracované ocenéni bylo provedeno za
ucelem zjisténi obvyklé ceny nemovité véci, bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich piesnost.

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjedndna smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem ¢&. 4531/2024.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 &j. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 38459/2024.

-18-
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—

V Praze 2.5.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.5.
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!4,04,24 8:16 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni érﬁé: 7 7573_;4"@;’7 - - :
Obec: Praha [554782]% i
Katastralni Uzemi: Vrsovice [732257]

Cislo LV: 1035

Vyméra [m?]: 131

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Uréeni vymeéry: * Graficky nebo v digitalizované mapé ‘
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Stavba na pozemku: ¢.p.583

i 5 B I

lastnici, jini opravnéni
T o el N T T N —
tastni :

,ALAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
verena sprava nen tosti ve ctvi obce od

éstska cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10

plisob ochrany nemovitosti

—

azev

matkové chranéné Gzemi

znam BPE)

#cela nema evidované BPE).

ezeni vlastnického prava

sou evidovana zadna omezeni.
e zapisy
sou evidovany zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kter byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

It:ovitos'(je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
u, Katastralni pracovisté Praha ™

razené Udaje rrTaj?ihformat}vni charakter. Platnost dat k 24.04.2024 07:00.

}M - 2024 Cesky (iad remémeficky,_a katastraini o Verze 6.4.1 b0 [WWW§]

rlnahlizenidokn .cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~T8N6V 1kfjnr3j4vdIFAzpjLwn1UEAIGATbgcqHTwik TWASMM-nadQdYL9Kow. .. n
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Informace o stavbeé

Stavba:

Obec:

Cast obce:

Katastralni Gzemi:

Cislo LV:

Stavba stoji na pozemku:
Typ stavby:

Zplsob vyuziti:

ymezené jednotky

P10-383587/2024

Informace o stavbé | NahliZzeni do katastru nemovitosti

¢ p.583
Praha [554782]@
Vrsovice [490237]C)

Vrsovice [732257]

11532

p. €. 1334/1, 1334/2

budova s cislem popisnym

0 5 10 15 ng"ﬁ'm

bytovy dim

383/1, 583/2, 583/3, 583/4, 583/5, 583/6, 583/7, 583/8, 583/9, 583/10, 583/11, 583/12, 583/13, 583/14, 583/15, 583/16
283/1,

)83[17 583/18, 583/19, 583/20, 583/21, 583/22, 583/23, 583/24, 583/25, 583/26, 583/27, 583/28, 583/29, 583/30, 583/31,

183/32

¢” Informace z RUIAI

lastnici, jini opravnéni

?_ At
et &l%%
R

LR

732/16643

AVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

dratlontoro. se0y

l;n -;.:--..#_ﬁ.._:]!' = : .

147/1513

G T

ThiL TR
I_% P

54/1513

’InahlizenidoknAcuzk.cz/ZobrazObjektaspx?encrypled=NAHL~ng7OGObv PchsxM3QTVpNHFXpqUGOxgjLt8mkO3UE-IXHGUHIImGvQwLI-...
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460/16643
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469/16643

5/187

317/16643

317/16643 |
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54/1513
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istska ¢ast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10

Inotka: 583/3, 583/25, 583/31 s

Isob ochrany nemovitosti
gev
natkové chranéné Gzemi

Inahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekLaspx?encrypted=NAH L~g6f7060bvPchsxM3QTVpNHFXpqUGOxgjLt8mkO3UE-IXHGUHIImGvQwLI-... 23
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g

.04.24 1247 Informace o stavbé | Nahlizeni do katastru nemovitosti
ymezeni vlastnického prava

fyp
pozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikim se zobrazuji u pfislusnych jednotek
é zapisy

P
pozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfislusnych jednotek

|astnictvi jednotek

r" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

daj
* Seznam jednotek, ke kterym byl zapsan cenovy udaj

movitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
hu,_Katastralni pracovisté PrahaC?

brazené ﬁdé}evrﬁ;ji-iri.f&r;at»ivni charakter. Platnost dat k 30.04.2024 11:00.

lom - 2024 Cesky Grad zeméméficky a katastralni o7 Verze 6.4.1 b0 [WWW6]

lnahlizenidokn.cuzk,CzIZobI'EZObjekt.aspx?encryp!ed=NAHL-gGﬂOSOvachstBQTVpNHFquU GOxgjLt8mMkO3UE-IXHGUHIlmGvQwLI-...  3/3
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2024

Katastralni tzemi
Nazev: VrSovice
Parcela

Cislo parcely:  1334/2

Cena 2024
Mapovy list: 61
Cena: 14810 K¢&/m?
Skupina: 4251

rarazené Gdaje maji informativni charakter a pfi zjistovéni cen stavebnich pozemkd je nutné postupovat

h‘_’v_hlé,ﬁky €.32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
tuje. Ucinnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjsich predpisi:
.2024-31.12.2024

Vytisténo dne: 24.04.2024
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