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1. UVOD

SOUHRN
1544 o vyméfe 18m? — ostatni plocha
76 o vyméie 634m? — zahrada

Pozemky:

¢.p.
p.C.

UCEL ODBORNOHO ODHADU
(stanoveni znaleckého ukolu)

Urcenim obvyklé ceny pro potieby objednatele.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku)

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn€¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky 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
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
pripadné 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 nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, dtsledky
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 prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni né€kterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pfi nakupu a prodeji zbozi podle zédkona 0
cenach.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotfebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena ¢asova

Cena cCasova je cenou reproduk¢ni snizenou o pifiméfené opotiebeni, odpovidajici pramérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
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stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Gi¢el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dobé a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalng jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim plsobeni mimofadnych faktort napft. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objekti.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a ureni opotiebeni priméieného
staii a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy Usek. Pokud ve smyslu zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moZnou cenou realizovatelnou. Takto zji§ténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
1544 o vyméfe 18m? — ostatni plocha
76 o vyméie 634m? — zahrada

Pozemky: p.
¢.

¢.
p.

Mistni Setfeni: vlastnik nebyl pfitomen, provedeno dle moznosti v dil¢im rozsahu z okolnich verejné¢
ptistupnych pozemkd, v terminu 6.11.2021.

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)
Hlavni mésto Praha se v sou¢asné dob¢ ¢leni na 57 méstskych ¢asti a 22 spravnich obvodi. Méstska ¢ast
Praha — Slivenec je jednou z téchto ¢asti a spada do spravniho obvodu Prahy 5. Méstska ¢ast Slivenec sousedi
s méstskou ¢asti Praha — Reporyje, Praha 16 — Radotin, Praha — Lochkov, Praha — Velka Chuchle, Praha 5 a Praha
13. Dopravni obsluznost zajistuji autobusové linky MHD s napojenim na tramvajovou trat’ na sidlisti Barrandov a
dale pak na trasu B metra.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI

(zékladni popis, dispozi¢ni feseni, UCely vyuziti, druh stavby, pfislusenstvi)
Predmétem ocenéni jsou neudrZzované pozemky v zahradkarské kolonii. Pozemky tvofi funkéni celek.
Pozemky jsou svazité. Piistup po uzké cesté ve vlastnictvi obce. Pravdépodobné moznost napojeni na elektro,
voda sezonni, odpad vlastni (v kolonii, na pozemku ptipojky nenalezeny).

Na pozemku jiz nestoji zadna stavba, pozemek zarostly, neudrZzovany, ¢astecné oploceny. Parkovani pied
kolonii na omezeneém prostranstvi u mistni komunikace.
Pozemky jsou v platném UP vedeny jako péstebni plochy.

PRIPOJKY
Piipojky [] voda vlastni | [ x] voda
vetejna
[X] elektro-lze | [ ] telefon [ 1plyn [ ]teplovod
pripojit
Existence pfipojek nemohla byt na mist¢ ovétena. Pozemky nebyly pii mistnim Setfeni zpfistupnény. Je vychazeno
z predpokladu.

VYUZITIi NEMOVITOSTI
[] bydleni [ ]pronajem [ ] podnikani [ 1bydla [X] rekreace | [ ] Volny
podnik objekt

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST

Poloha v obci
Okoli: [ ]bytovd zona | [ ]pramyslova |[ ]smiSena |[ ]nakupni | [ x ] ostatni
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| zona zéna zéna
Dopravni dostupnost (do 10 [x]MHD [ ]zeleznice | [X] autobus
minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 [ x] [x ] silnice II.,
minut autem) dalnice/silnice I. | IILtf.

t.
PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM
[ ]zpevnéna komunikace [x] nezpevnéna komunikace [ ]jind komunikace
[] z vetejné komunikace [ ] pfes vlastni pozemky [ ] zajistén vécnym
bfemenem

[ ]jiné zajisténi piistupu k [ ]pravné nezajistén
pozemkiim

Piistup je pravné zaji§tén pres pozemky v majetku  HLAVNI MESTA PRAHY

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - nezjisténo
Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek -
Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek -

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele -

Typ

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST

Poloha v ohci Ocetiované pozemky lezi v mistni zahradkatské kolonii

Pocet obyvatel

Okoli: [X] bytova zéna | [ ]pramyslova | [ ]smiSena [ ]nakupni [ ] ostatni
zOna zOna zOna

Dopravni dostupnost (do 10 [ TMHD [ ]zeleznice | [X] autobus

minut pésky):

Dopravni dostupnost (do 10 [ 1 [ 1silnice Il.,

minut autem) dalnice/silnice I. | TILtf.
tr.

VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi

Ne Probihajici obnova operatu

Ne Prestavek

Ne Plomba

Ne Pridatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika
NE Nemovitost situovana v zaplavovém tizemi
Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena
Ne Nemovitost v izemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pida, jiné zdroje)
Ne Nemovitost v uzemi se zhorSenym Zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
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zdroje)

Ne Nemovitost v izemi s ostatnimi ptirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pidy, jiné
zdroje)

Ne Poloha nemovitosti v chranéném uzemi

Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Predkupni pravo
Ne Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)
Ne Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sit¢ a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zajistovaci pievod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Prednostni pofadi pro jiné pravo
Ne Historicka zdstavni prava prevzata do KN
Ne Vymének / Budouci vymének

4. KOMENTAR K URCENI OBVYKLE CENY

Silné stranky nemovitosti

+ s nemovitostmi se bézné obchoduje
+ klidna lokalita
+ pozemky v katastru hlavniho mésta Prahy

Slabé stranky nemovitosti

- omezena vyuzitelnost pozemki

V lokalité jsou RD obdobné dispozice a o stavebné-technického stavu obchodovany v intervalu od 2.200 —
3.200 K¢/m2) vzhledem stavebné technickému stavu a velikosti.

Na zakladé porovnani s realizovanymi obchody a k ptihlédnutim k slabym a silnym strankam nemovitosti
urujeme obvyklou cenu ve stfedu zminéného cenového spektra a to na 1.500.000,-

Predmétem ocenéni je idedlni spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2. Samostatny spoluvlastnicky podil je
vyrazn€ niz$i, nez prosté matematické vyjadieni tohoto podilu (na zéklad¢ zkusenosti a dostupnych informaci
Ize konstatovat, ze az 0 40 %).

S ohledem na charakter ocefiované nemovitosti a lokalitu pfedpokladam v tomto pfipadé mensi miru omezeni
a to cca 10 %.
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REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti

Obvykla cena id. 1/2  680.000,- K&
Ocenéno ke dni 3.11.2021
Jan Digitalné
MikIO3ko fon wiosko

ZUOM, ass.
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

5. Koncesni listina

Vydana dle §71 odst. 2 Zivnostenského zdkona dne 04.03.2015 Magistratem mésta Pardubice pro
pfedmét podnikani — oceflovani majetku pro — véci movité a véci nemovité.

6. PRILOHY
Seznam podkladii a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
SNIMEK KATASTRALN[ MAPY 1

UZEMNI PLAN 1

MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 1
POROVNAVANE NEMOVITOSTI 12

Osvédceni:
Vyse podepsana znalecka kancelaf timto osvédcuje, ze: V soucasné dobé ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou pfedmetem zpracovaného trzniho ocenéni, vyse odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé
skutecnosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pii své Cinnosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, ze pfedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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SNIMEK KATASTRALNI MAPY
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UZEMNI PLAN

IPR VYKRESY UZEMNIHO PLANU VPRRESY (

PRAHA Stav vykresd k 1.10.2021

NEAKTUALT [

“F\-u_.—m

v Vysledky hledani

Praha-Slivene

176212

1765111

10m
PESTEBNIPLOCHY

SALDY FAHEALY A VINIUE

ZAHRADNICTV

Hlavni vyuziti:
Zahradky a zahradkove osady.
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Prodej, Pozemek, 462 m?2, Li$¢i, Praha, okres Hlavni mésto Praha

1. Identifikace

Pozemek, 462 m2, Li§éi, Praha, okres Hlavni
meésto Praha

Celkova cena: 1 500 000 K¢

Adresa: Lis¢i, Praha, okres Hlavni mésto Praha

]

2. Celkovy popis nhemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 1 500 000 K& Plocha pozemku (m2) 462

Umisténi objektu Centrum obce Plocha pfidruzeného 462
pozemku

Slovni popis

Pojd'te si napsat o zajimavé investi¢ni pfilezitosti. Koupi pozemku na okraji zastavéné oblasti Prazskych Jinonic.
Pozemek, ktery se vam do budoucna zajimavé zhodnoti. Nachazi se na okraji Prokopskéhho udoli. Zastavéné
parcely v okoli maji pfipojeni na kanalizaci, vodu, plyn i elektfinu. Pokud uvazujete, kam ulozit své penize, ozvéte
se.



3. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaé¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Prodej, Pozemek, 1497 m2, Pod zahradkami, Praha, okres Hlavni
meésto Praha

1. Identifikace

Pozemek, 1497 m2, Pod zahradkami, Praha,
okres Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 3 400 000 K¢

Adresa: Pod zahradkami, Praha, okres Hlavni mésto Praha

2. Celkovy popis hemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 3400 000 K¢ Plocha pozemku (m2) 1497
Plocha pfidruzeného 1497

pozemku

Slovni popis

Nabizime k prodeji krasnou zahradu 1500 m2 v osobnim vlastnictvi se zdénou chatou v zahrddkarské osadé v
Praze 13 Reporyjich. Zahrada se nachazi uprostfed zahradkaiské osady, je oplocena draténym pletivem s branou
pro vjezd a je k ni pfijezd po nezpevnéné ale dobfe sjizdné cesté. Pozemek ma obdélnikovy tvar, je ¢astecné
zatravnény, porostly ovocnymi stromy, ¢aste¢né s obdélavanymi zdhony. Na pozemku stoji zdéna zahradni chata a
plechova kulna. Je zde studna, elektfina a WC. Chatu Ize snadno upravit k celoroénimu uzivani. Na okolnich
zahradéch uz rostou rodinné domy.



3. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaé¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Prodej, Pozemek, 1302 m2, Radotin, Praha, okres Hlavni mésto Praha

1. Identifikace

Pozemek, 1302 m?2, Radotin, Praha, okres
Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 3 600 000 K¢

Adresa: Radotin, Praha, okres Hlavni mésto Praha

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 3600 000 K¢ Plocha pozemku (m2) 1302

Umisténi objektu Klidna ¢ast obce Plocha pfidruzeného 1302
pozemku

Slovni popis

Prodej pozemku ( zahrady ) v krasné zelené lokalité s Gzasnymi vyhledy, Praha 5, Radotin. Pozemek mé celkovou
rozlohu 1300 m2 a nachazi se ve svazité strani nabizejici krasny vyhled do udoli. Na tomto svazitém pozemku stoji
chata. Rekolaudace na stavebni parcelu je nyni v procesu a pozemek tedy Ize vyuzit ke stavbé rodinného domu.
Pozemek je pfistupny z ulice Starikovka a z ulice Zdicka. Na hranici pozemku se nachazeji vSechny pfipojky.



3. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaéatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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5. Fotodokumentace




Prodej, Pozemek, 903 m2, Trnita, Praha, okres Hlavni mésto Praha

1. Identifikace

Pozemek, 903 m2, Trnita, Praha, okres Hlavni
mésto Praha

Celkova cena: 2 799 000 K¢

Adresa: Trnita, Praha, okres Hlavni mésto Praha

2. Celkovy popis hemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 2799 000 K¢ Plocha pozemku (m2) 903
Plocha pfidruzeného 903

pozemku

Slovni popis

Zprostiedkujeme Vam prodej pozemku o rozloze 903 m?, rovinaty nachazejici se v zahradkarské oblasti mezi
Zbraslavi a Komofany. List vlastnictvi je €.323, parcelni €islo katastralni tzemi Komofany. Na pozemku jsou dvé
chatky, na pozemku je jenom studna, elektfinu nutno zavést na pozemek. V pfipadé zajmu o prohlidku mné
nevahejte kontaktovat. Ev. ¢islo: 29218.



3. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaé¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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