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1. ZADANI

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele

Srannvem' obvyklé ceny pozcmku parcelní číslo 19292 při ulici Běchovícká, obec Praha n..karaulrálním území Strašnice.

1.2. Účel znaleckého posudku

11mm obvyklé ceny nexum nosu „ účelem prodeje.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdčhl malci žádnou skutečnou, která může mi: dle jeho názoru vm ua přesnou záměr“. znaleckého pomdku.

1.4. Prohlídka a zaměření

Prohh'dka sc zaměřením bm provedena dne 229_1032 za přítomnosti obhlídku provedena he7
přítomnosn majitele pnzemku a majitele gamžc
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat

Pro stanovení obvyldé ceny ,s použh posmp popsaný \e “hlášce 5. 424/202! Sb.. klewu se mění
\ )hláška 5443/1020 Sb. k pmcdení zákona o occňmúm' majetku ve mém pozdějších piedpnúv

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejích popis

výpn dor kamslzálm'ho úřadu LV č 2475. 3707 “: duc 16.9.2022
skutcčnaui .: mnm zjištěné na mms

mtbrmace &: údqw udělené vlastníkem ncmovílosri

cenová mapa Pruhy CMP 2022

. územní plán

mapa abmzi

katastrální mapa

dmbáw: Karaslráhu'ho úřadu VALEO, ()clupusPrn a rcaHuu' portál
hnpsz/'nahli/cnídokn.cuzk.cz/ , vsícjná částmm“ ncmmnogu

hxqw/mww cuzk cduplikacerdp - příslup do kausmx nemuvimslí plo mgwtmvané uživxmls
http:: ,ww nemit) w,! - rcahlm' mzeme

hum-Hw—w risy Mas, . chvonálm' ml'ommční servu

https „www.mmy czinsmuce-a-umd) sumLurgmmue-a-um) . státní olganízace .! úřad)
https „num.cz/ * mapu; pum

- Zákun č 151 1997 Sb
, o oceňování majaku

, V3hláška č 4241021 Sb. _ k provedení zákona () oceňování maJeLku (oceňovacl' vyhláška),
, Zákon .: 254/er 9 Sb. n mnlcich, znaleckých kancewich & lvmleckých ústavech
_ Vyhláška Č. 503/2020 Sb o výkonu znalecké činností

,—
2.3. Věrohudnost zdroje dat

v rámu lpmuvímí posudku je aphkuván předpoklad. že iníorrmwe poakymmó mlmcnýmí
osobami jsou úplně & praxdwó.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění

Obwklá cem ie defmowná všl. ndstl zákonu č 151/1997 Sb_ o oceňování majetku a (\ nnčně
některých zákonů, \e znčm' nikom (237/2020 Sb.

Pokud tema Akon ncsunový jiný způsob neemmm', oceňují se majetek a sTužba nbxyklou
cenu Obvyklou cenou se pm účely tohoto lákona m/umí cana, klam by byla dosažena při prodejích
stejného. popřípadě ubdubnčho nmiclku nebo při poskytování “ejné ucho obdobné služby v
obvyklém obchodním styku \ tuzemsku Le dm ocenění Přitom se lwžují všechny okolmsn. mm
mají na cenu vlh, avšak do Její výše se neprumítají \ln) mimořádných akolnmlí uhu, osobnich
pornem pmdáuuíclho nebo kupujícího ani vm zvláštní Ubhby. Mimořádnýmx okuluastmí <:
rozumějí napříklxd sm u'snč prodávajícího neho kupmícíhu d\Nedk) pnmdm'ch č. Jiných kamnn
Owbm'mi poměr) se rozumějí zcjména mmm mamkmé. mdmné noha jmó osobní vztah) mezi
Pmdáwjidm :! kupuiicím Zvláštní oblibou se rmumí zvláštní hodnola přikládaná „maka ncbu
službe

vyplývající z asuhm'ho ww.hu k mm Obvyklá cena vyjadřme hodnotu majetku nebo službya uxvčí „a 7,3 sjednaných cen pmovndnlm V odůxudnéných případech, kdy nelze abnklou cm

|
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\,.-m., occňule se majelek a mnm tržní hndnomu, pokud „mm; právní předpis nestanoví jinak
Píilum := lvužuji všechny okolnosti. km mají na „zm hodnotu vliv. om my pm neutěsní „bw klé
ceny musejí být v ocenění uveden) Ulčem obvyklé Ctny :: postup při tomm určení musí být z
oceněni zřejmé, jejich pnužin'. včelnč použhých údajů. musí být odůvodněna a odpm'ídar dluhu
předmětu ocenění, účelu ocenění a dostupnosti objektivních dm \ yužnclných plo oceněmv
Tržní hodnotou se m/unu' odhadovaná mm klamu by mS mu majetek noho služba ke dni
ocenění mm dobmvolné kumgícím & dohrm'olnč prodávqucím Podrobnosti k určení obwklé ceny
ncbo \ržm' hadnmy stanoví pmvádčci \ymúška 5424/2021 51, (gm . 51b)
Spolu „ určením nbvykhš ceny nemovhe' věci ncbn umí hodnoly se určí ( cena zjíšuěná
Slannvem' tržní hodnoty
wm hodnom je mnmna podle douupnýnh metod, které jsou reálně paužilelné v mučmých
ekonomických padmínkůch v ČR a nejlépe vystihujic současnou hodnotu majáku, „ ,e winx;
ploménlivá \ čase a „ mlhňm'ána mnam Ihktory, které se vyvíjejí v období rozvoje \lžm'ho
hnspodářmí. stabilizace fmzmční politiky a soukmmého podnvkání. mm mclnd „ zpúsnb
slanoxení tržní uodnacyp také ovhvněn i účelem, pro který se \vžm' hmmm majetku zjišx'uic.

. Pra odhad u—mí hodnoty se používají mo Uccňovací melody“
Vlcmda věcné hndxmty
Věcná hodnom (časová cena) ic mpmdukčni cem věci mmm o příměřene opmřebem adpuvídaiici
opuvjebcné \ěcx slojne'hn snáší a pňméřcnc' imenzny pnužhání. (lena reprodukční ic cm za klamu
b) bylo mažuo slejnau nebo paraumlnau nmuu včc puřídn v době ocenění, bez odpočtu
opulřebem'

Metodu výnosnvá

Tato melodii jc zmařena m koncepci "čmové hodnoty peněz & rclauxm'ho rizik.; \mesnce“
vynowu hodnom si lze předmwit iako jismm klemu je uumn při stanovené umkové mzba
mam „by mok; 7. \W jísnny b)!y nema laku čistý výnm z nemovité věci.

Mcmda pnmvnávaci (kompm'aúvni, armnámm)

Metoda je uložena na porovnání předmětné nemovitc věcí 5 obdabnými. mch; ce1y byly »
nedávné minulem na trhu mali/ován), „Wmm a 76 mmm mfommcc jc mozm vyhodnotit „k
hodnotu sanmmé stavby či muham sun eb, mk hndnom pozcmm

„\
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu při sběru čí tvorbě dat

Pro stmavcm' obvyklé cen) ic použil pošlup popsaný ve vyhlášce (:. 424/2021 Sb , kwmu se mění
vyhláška č 443/2020 Sb. k provedení 151mm 0 occňmám' majetku \'0 mění poničjších předpisů.

3.2. Popis postupu při zpracování dat

Dam budou zpmwvána zpňsabem, km; od poxídá analýze dat Bude /pm/:ován ; vytvořen souhrn
dat a uvedeny \ eškená zjištění z poamuú, dm 2 míatm'ho Šetření. na základě kterých znalec dospěl k
výsledkům. zjištěna a 'lpmcova'm budou data ! evidence Katastru nemovitostí, dmabám Value.
Octopusřm .; zplacm ana dam , místmha šetřeni bude pmcdena analýza \mu s ncmmsaými věcmi

. a budou leštčny . \')brány. anabzován) a použily vzmky smmacelnych ncmowwm'

3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat

Kumstrálm'
údaje km] HII“ ní městu Pwha, okres Hlavní město tha. obec Prahu. k.ú.

smsmce

Adm nemovhé věci: Běchovicm 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenční údaje

MESH) PRAHA HI AVNL Mariánské names“ ; z, na 00 Pwha 1„ LV' 1325. pndv'l 1 / 1
část Praha 10 Městská. Vršoxlcká 1429/63, 101 00 Haha 10. [ V 1825. podíl 1 /1

Na LV č 2476 jsou medenijnku \lusmici ;
Hlavní mam mm Mariánské mmmm. nm [
Svěřená správa

hlč>\ská čast Plaha 10. \"ršmicka' 1429/68, Praha 10

(* Dokumentace a skutečnost

()ccnšmjc provedeno dle dm zjištěných na místě & zaměřených ph plohlldce nemmílmw

Místopis

PQ/gmek se nachází m katastrálním území Strašnice při ulici BěchovickA umísrčný ve vnovc'
čhni

Situace

m; pozemku: E! M. plocha D 05mm plocha a Oma pm
[] trvalé na m' pomsty D mmm. |:! jiný

Využili pozemků m RTJ D bm [] mkmhjemz garáže D jiné
om; IZI bytem zóna |: průmyslová zóna EJ mikupm' Iéna

[] usmmi

Přípojky & / D vodu © / El kanahzzme 13, D plyn
vol“ „1 E D elektro a \elefan

Dopravni dnslupnost (du 10 mmm pěšky): MIID El železnice IE autobus
Dopravnmusmpmsuao lUmimnautcm) dálnlcc,>|\nlccl \ř & snmce mna

, 5 ,

\



Poloha \ obc) širší ceuuum - mmm RD

Paqup k pozemku zpevněná komunikace D nezpevněné komunikace

Celkový popis nemovité věci

Přcdmčlem oceněni jc polemck parcelní číslu 1929/2 na katastrálním území Strašnice, Praha lov

Polemek pumami číslo 1029 *2 je zasímšnnu plochou a velikosti 27 m2 „s zusmvěn garazi bez

um popisnéhn . Pozemni: panem; číslo
1929/2 plní Jaden íunkčm' celek s pozemkem paxuelm'

číslo \930'1 (zahrada). suv 1928 (rodinný dům Čp 100335: st. 192% (garáž) Předmětný pozcmek

,e umměný na hranici pozemku při Immuuikm Běchoxium & mm tak s garáží uhčm' cam (svojí

boční západní smmou nmumjc na gamž umís\ěnou na pulcmku parcelní
číslo 1929/1) .la/dna se

() $\£\Žiíý pumnek do kterého je osazena garáž
Stavba a pulemek jiného vlastníku,

Občmská wbavcnusl , v ulicv \ mohmdská u Smosmšnicka dmbnč plodem). Dopravní

dostupnost , amobuam'á zmlávka \ ulici Puccrmcka, [mmm] Vmohmdská & mcuo

Staxo<\mšmcká

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu

1 Puzemck pm č 19292

Obsah tržního ocenění majetku

1. Hodnota pozemků

u. Pozemky pam mawa

„
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Pozemek parc.č. 1929/2

Oceňovuný pozemek 5: „mm „4 „151001011 11mm Suašnicc a ja oceněn me plamé cenové

map) Prahy (*MP 2022 mapu; 11510. 01. mm se a [30731an [Aslenčný gnráž1'(smvba & pnzcmek

111mm vluslm'ka/ Svužirý pozemek dn kterého je garáž vestavěna

010112111

Stavebni 11mm, nwdcué v cenově mapě slnvehních poumkú dle 5 2

M„ , mmm Výměra Jedn. cena Lana
“*

0510 [m7] “(e/„111 [Kč]

mměna Plocha a nádmíí 1929/2 27 10 200,00 275 400,-

Cenová mapa . celkem 17 275 400,—

Pozemek parc.č. 1929/2 » „mama cena cclkcm = 275 400,7 Kč

, 7 ,

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat

AnMýza dm bude provedena dle zákona č. 151/1997 Sb (: oceňování majetku. 5 2 a dle v)hláš1<yč.
503/2020 Sb o výkonu manské 21mm. D1: „hmm & 4242021 Sb. šle zjištěná nem bude

mčuvánu podpůrně (ccnmá nwm) v případě oceněni pn/emků, kde stavba & pozemek 1112111112110
vmsmíka sc_1m“1 ccnová1nup11<CMP 2022) jako 0nenlalní základ.

4.2. Ocenění

Ocenění prováděné podle cenového předpisu

. Název pícdmblu ocenění Pozemek parchm' 51510 1929/2

Adresa předmětu ocenění: Běchovicka

100 00 Praha 10

1 v. 2476

Kraj: Hm 111 město Plaka

Okres: Hlmni město Praha

()hec' Praha

Kamsrm'lm územi Strašnice

Poóm obyvatel“ 1 335 0124

Dceňovací předpis

Ocenění JC provedeno pudl: ziknnn &. 151/1997 Sb., ., oceňoxání maje/Lu ve znění 251mm č

1211000 Sb.. č. 2372004 512, č. 257/2004 Sb.,č.2%/'20(17 Sb, a 153/2011 Sb.. 5. 250/2012 Sb,
č 3032012 Sb , č 340/2012 Sb.. 6. 344/201: 51722 228 2014 sb , č 225 2017 Sb ač 237/2020

Sb, a „hmm MF ČR 5. 441/2013 Sb \ť měni “hlášky č 1992014 Sb., č. 245/2015 S12, č.

53 2010 Sb , č. 443/2010 Sb.. č. 4572017 317,0135/2019 Sb.. a 488/2020 Sb. ač 424202150,

,
hemu sc pruvádčji nčkm'a' ustanovení 411011112. 151/1997 Sb

1.



Tržní ocenění majetku

1, Hodnota pozemků

1,1. Pozemky parc. č.1929/2

Poruvnámcí melndn

Přehledsmvnalelných ozemků:

MRV
U Spnlcčcnxké zahrady 138/1, Krč, Praha 4, Praha, Hlavní měxtu Praha, Praha,

'
140011, Č'exká republika

Lokaliln: Pozemek

„pm Prodej uhnul) 1011 mlÉxklnzwně nabízíme k pmdeji mm 1011 m2 \1y111ezenéčn'stiuhmd) ::

»zmsllj1n1 11mm), 11cm =(: nachází » oploceném objektu 5 „110.1 » „11cm mmm, nádraží,

mm. —1 , Krč N:. mhmdé Je možnnu vybudnvnm' napřlklad =k1eníku. 7áho|1u_ha7énu nebo

jezírku 11:4 kummva mapa mumm

Knefmienly:

redukce pramene ceny - prodáno 31 5202 1,00

. velikost pozemku - větší 11,30 ,
pumu p(x/emkn , armnalelná 1,011 “:=—__"

"

_„

110,41 „\\/111 11.1„111pm1 , „\nwnmdná 1.00
"— n' . , 1

mmm zastavění [ml. , hmšv' 1.211 _ ; <
, _“

imenzim \yužití poz. , holší 1.05 <
5:11“ \., „

vybavenost pozemku - szcvmwlná 1,00
' “ " “ ' "“

mm lpmcnvmclc ocenění . volný pnmmck 0,00

Cena Výměra chunlkuvá ccm- Kucflcicm Uprawuá JC.

mm [an] JC [ Kam2 ] KL [KUmz]

999 ouo 100 9 990.00 0,91 91191190

Název: Strašnice , Pralu 111mm 511mm, Dnvršku

Lokalita: Pozcmck parc.č. 4134/14

Pupis: Pozcmck parcelní cism 4184/14 - jiná plocha a velikosti eml . Prodáno kupní

smlouvau vr 2503712024411 dne 9.6 2022. Pozemek umístěný \' obmsn zástavby s

0
mdmnými dum) 11mm p(vemknk rodinnému domu. ProdAno za ccnu stanovenou

» ©1on22

Koeiicienly:

mdukcc pramene cony - v-3bos7/2ozz-1u1 1,00

vehkqummku - menší 1,20 , „'A

pomha polxmku , mumemá 1.01) ,
="

“
<

dnprmm' dostupnost , >rovn11telnú 1,110

možnostzaslaxční poz -horš1' 1,05

intenzita vyuzm' poz - horší 1.05

vyhawv1os1 pu/emku , mmmelna 1,00

\'mxhu zpmcm mele ocenění . volný pozemek 0,911

Cenn Výměra Jednotknvá cena Knefmienl Upravená JC.

[ kč 1 1 m2 1 .K: [!Q/11121 Kc [Karni]

39 160 a & 56mm 111 7 306.40

Mm: Malešice, Praha 10

Lnkzlila: Pozemekparc & 11117411“

Pnpis: Pozemek pan: č 11117 „ vehknsn 29 1112 . Jiná plocha a pozemek palcemí 51:10 1188 o

, x ,



veumu 14 m3 , jiná plochu Jedná se o pO/cmk) navazující naubickl občmské

\'ybmenoslí čp. 509 (cenová mapa 1 11110-14011? )

Kneflciemy:

redukce pramene cen) - v , 2701112022-101 Prodáno kupm'
mnoumu dne 29.4 2022 1,00
venkosx polemku - větši 0,05 1 v

v

'
..,“

poloha [)a/emk“ - srovnatelná 1,00
v .

*=

dopravní dosmpnos! , srovnmelná 1,00 „s A V :!možnml zastavění poz. - „mamma 1,00
'
“: ; far—

„. +5
imenzim využm' poz. _ 1epš1' (pmemelx s plánavanou \ ýsravbou s »?

' —'
'_ _

"

0b1ektcm „170 12 h ) 0,80 -
„ :;

vyhnu envst pozemku - srovnmmn 1,00
mm zpracovatele ocenění - volný pozemek 030

Cem- Výměra Jednotková cena Kuelicient Upravená JC.
1 Kč) 1 m2 ] JC [ Kč/mz ] KL [Kčfmž]

.
572 350 43 13 322,09 0.03 9 059 02

Minimámí icdnolknvá pommávm cena 7 300 mm2
Průměrná jednotková porovnávací cena 1; 552 Kč'm)

Maximální \cdnmková ommáxací cenu 9 091 Ram2

Druh pozemku Parcela č, Výměra Jednotková Spuluvlmtnický Celkwá mm

[ "111 cena podíl pnzemku

| Kam2| [ KU
msmx—em plocha 0 1920/2 27 8 652.00 233 604
nadvm'í

(011mm vřlnčrn welnku 27 llodnnm nzemků celkem 133 504

4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapltulace oceneni provadenehn podle cenoveho predpisu:

| Pozemek parte. 1929/2 27: 400.. K;

Výsledná cena - celkem:
275 400,- Kč

slm ): Dvěstčsedmdesa'tpčmsíučtyřism Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu

275 400 Kč

sum Dxesxescdmuesa'mčumm)mm Kč

Rekapitulace tržníha ocenění maietku
x1. Hndnuta pomnku

1.1 Pozemky pmc. 5.1029/2 223 604rKč

&
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Hndnula pozemku 233 504 Kč

Obvyklá cena

233 000 Kč

slovy: Dvěstěrřicenřirlsíc Kč

Komentář ke stanovení výsledné ceny

Z_iiš\ěni obvyklé cen) nemomustijc provedeno dle cenového předpisu platného ke dm ocenění ,
cenovámapu Plahy CM.? 2022 a pormuámcí mamca. quo hlmni ukauwl pm nmh
omkle ceny nemovimm byl mu výsledek poromr'kvacv' metodou Praxedcuo hw acenčm' dle
Cenového předpisu pmmého ke dni oceněni (424,20213b ) \akn základ pw smnmem obvyklé
ceny. Cenový předpis v případě m/uílných vlastníků - stmbua pavemekjméhu vmmka
\ ,m'ářl láklnd pm Stamm cm' obvyklé ceny Mmuvmm je: oceněna na d\kladč dmhu „mna,

.

mmměni. \'dikostianožnosti napmmi ua mžcnýrskč sítě a lokality „ vmlmm .; wsmvému

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace výsledků analýzy

Byl.: pm cdena srovnávací amnýza. určeny zákiadm' icdnolky pro porovnání u parametry s
\ýznamným podílem na výši ceny. 7 lmnsakčm' hxsmrie, ěmalý/„x nmmkcí a vyhodnoceni :egmcmú
uhu je lřejmó, že s obdubnýlm nemovnymi včcnu neni v posledních šesn měsících
obchodovánn 4 to hlavně vuncdem k pmm'mu i\avu - mmm & pozamck Jiného vmmika. ?; a
určení nbwklé ceny ie »)cházeno , databáze Katamúluího úřadu. VALUO n campuwm m
pommám' byly použity pozomkytzv. valné & přepočltány koeňcventy z ni.;hžjcdcn Lkmcňcicntú
zahlcdňuic mu'žem' sluvboupnéha \'Jamn'ka. Provedením analýzy dílčnch mam. a analyzy um po
zohlednění všech vm (: působících na cenu ohwkluu a po zvážcm' všech ukulncsu' ma současná

.
Cenu obnklá určena na úmvni hndnoty pumvnávncí

5.2. Kontrola postupu

Kontrolu“ bym nvěřcm „pzávmm pasmpn skutečnosti ktexé by mohl) smžow: pícsnmt mem
nabyly zjištěny

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď

OBVYKLA CENA 233 000 Kč

elmy Dvčslělřlcmnřílmíc Kč

Smnmcní „tmm ceny pu/ťmku panem čísla 19291 přx „1m Běchowcká, obce Praha na
kamsualním úzcmí snrašmce. Porovnávací hodnou: ncmmnosn ma'- » lomlo případě neivm
\wpmam hodnom. \ zhledem k tomu, Že pommávncl \mrky Jsou whimné ze svnvuatelné
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