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ZNALECKY POSUDEK
¢. 984-02-20120

Ocenéni pozemkovych parcel &. 1729/290 a 1729/421, vée v k.u. Dablice v Praze 8.

Objednavatel znaleckého posudku: Méstska éast Praha 8 - Dablice
Osinalicka 1104/13
182 00 Praha 8
Uéel znaleckého posudku: Zadani dle objednavky ¢. 445/2019 ze dne 9.12.2019

Dle zédkona &. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni zakona ¢é. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004
Sbh., €. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb., &. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014
Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhladky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb. a &. 188/2019 Sb., podie stavu ke dni 13.01.2020 znalecky posudek
vypracovala:

Ing. Marie Rozkosna
Pradova 40/2063

182 00 Praha 8

email: marie@rozkosna.cz

Podet stran: 5 véetné titulniho listu a 4 strany priloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 13.1.2020




A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Ocenéni pozemkovych parcel €. 1729/290 a 1729/421 obvyklou cenou véetné stanoveni zjisténé ceny podie Vyhl.MF
188/2019Sb. za ucelem jednani o cené pro odkup pozemki.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: pozemky p.€. 1729/290 a 1729/421
Adresa predmétu ocenéni: Praha 8 - Dablice
18200 Praha 8 - Dablice
LV: 321
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Dablice
Pocet obyvatel: 1294 513

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 6 126,00 K&/m?

3. Podklady pro racovani znaleckého posudku
1.informace na www.cuzk.cz

2.mapové podklady na www.cuzk.cz

3.cenova mapa hl. mésta Prahy

4.ortofotomapa na www. mapy.cz

4. Vlastnické a evidenéni udaje

EKOSPOL a.s., Dukelskych hrdint 747/19, 170 00 Praha 7, podil 1 /1
EKOSPOL a.s., Dukelskych hrdinti 747/19, HoleSovice, 17000 Praha 7
p.€. 1729/290 o vymére 287 m2 v druhu pozemku ormna puda BPEJ20100
p.&. 1729/421 o vymére 42 m? v druhu pozemku orna ptda BPEJ20100
Oddily B1,C Vécna prava — bez zépisu

5. Dokumentace a skute&nost

Pozemek p.€.1729/290 a 1729/421 v druhu pozemku ornd puda.
Skuteény stav odpovida stavu uvedenému v KN.

6. Celkovy popis nemovité véci

P.€. 1729/290 a 1729/421 pozemky na sebe navazuji, jde o zatravnéné pasy na okraji zastavéného uzemi obce, které
tvofi hranici mezi plochou zemédélské pudy a zastavbou rodinnymi domy. V Gzemnim planu jsou ob& parcely umistény v
uzemi OB-B-Cisté obyiné, sousedni parcela uZivana jako zemédélska pida je v Gzemnim planu zahmuta do uzemi
uréeném pro vyuZiti SP sportovni plochy. Pozemky nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

7. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni je provedeno podle prov.Vyhl. & 188/2019 Sb. platné k datu ocenéni. Zak. & 151/97 ve znéni pozdéjSich
predpisti. Pozemky nejsou ve smyslu § 9 Zak. 151/97 Sb. klasifikovany jako stavebni, ale jsou zafazeny do kategorie
Jiné pozemky od stavebnich odvozené. Proto se k jejich ocenéni nepouZije cenova mapa.

8. Obsah znaleckého posudku
1. P.&. 1729/290 a 1729/421



B. ZNALECKY POSUDEK

Oceniovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond & 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. a ¢&. 225/2017 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. a &. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku &. Pi
1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soudasti je stavba V 0,00

(stejny vlastnik), nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka se spoluvl.
podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl Il 0,00
6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpeé&im vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s pottem obyvatel nad 5 tisic a véechny  |lI 1,00

obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a katastralni Gzemi lazefiskych mist
typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz Vi 1,00
katastraini uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizenia |l 1,00

zakladni 3kola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznadmce pod tabulkou &.1 pfilohy €. 3 ocefiovaci
vyhlagky:

5
Index trhu lhk=Ps*P7*Ps*Po*(1+ S Pi)=1,000
. i=1
V ostatnich pfipadech ocené&ni nemovitych véci je znak 7 aZz 9 roven 1,0:
5
Index trhu lr=Ps*P7*Ps*Po*(1+ S - Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel
Nazev znaku €. Pi
1. Druh a Gcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00
2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidenéni zastavba | 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce ] -0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize napojit | 0,00
na v3echny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obganska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité v&ci je éasteéné 1l -0,01
dostupna ob&anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, $patné Vv 0,00

parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetn&, MHD — dobra dostupnost ] 0,00
centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moznosti komer&niho ] 0,00
vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00
10. Nezaméstnanost: Primé&ma nezameéstnanost I 0,00
11. Viivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi-nebyly zjistény Zadné dali viivy Il 0,0Q
1
Index polohy lp=P1*(1+ S Pi)=0,980
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 pfilohy &. 3 oceriovaci
vyhlasky:




Koeficient pp = I+ * Ir = 0,980

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,980

1. P.¢. 1729/290 a 1729/421

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Ir = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,980

Vypoéet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku c. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost-omezujici jeho | -0,03
vyuziti-izky a dlouhy pozemek malé rozlohy

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné-ostatni v 0,00
orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky ] 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo | 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Viivy sniZujici cenu-jde o pozemek na okraji izemi uréeného | -0,30

UP k zastavéni obyinou zastavbou, sousedi s ornou pudou, jde rediné o okraj
pole, tedy o zbytkovou plochu prakticky nezastavitelnou stavbou jinou nez
komunikaci ¢i zeleni v disledku svého tvaru a vyméry, proto uvazuji max. srazku.

6
Index omezujicich vlivd lo=1+ S P;=0,670
i=1

Celkovy index | = It * o * Ir = 1,000 * 0,670 * 0,980 = 0,657

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné die § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

p—— Zakl. cena Upr. cena

Zatfidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky-zahrnuté do uzemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 6 126,- 0,657 0,300 1207,43
i g Vyméra Jedn. cena Cena

Typ Nazev Parcelni &islo [m?] [K&/m?] [K&)
§ 9 odst. 4 a) orna plda 1729/290 287 120743 346 532,41
§ 9 odst. 4 a) orna puda 1729/421 42 120743 50 712,06
Stavebni pozemky-celkem 329 397 244 .47
P.€. 1729/290 a 1729/421 - zjiSténa cena celkem = 397 244,47 K&



C. REKAPITULACE CEN A ZAVERECNE POSOUZENI :

1. p.€. 1729/290 a 1729/421 397 244,50 K&
Vysledna cena-celkem: 397 244,50 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 397 240,- K&
srazka 60 % za omezenou vyuZitelnost pozemku: 397 240 x 0,40= 158 896,-K¢

Vysledna obvykla cenal trzni hodnota p.€.1729/290 a 1729/421 a_je odhadnuta ve 158 896 K¢

slovy: stopadesatosmtisicosmsetdevadesatiest,- K&

POSOUZENI A ZDUVODNENI : Odhadnout obvyklou cenu pozemku p.&. 1729/290 a 1729/421 standardnim zpisobem
tj. srovnanim s realnymi prodeji srovnatelné nemovité véci je obtizné vzhledem k jejich redinému charakteru — tj. vyuziti,
tvaru, vyméfe a poloze. Jde o Uzké pasy rozsahu 287 m2 a 42 m2 situované v zon& obytného uzemi zastavéného
rodinnymi domy, které tvofi okraj obytného Gzemi. Ocefiovaneé parcely maiji takovy tvar a rozlohu, ktera je pro jakoukoliv
dali stavbu odpovidajici charakteru uzemi nevyuZitelnd. Reélné jde tedy o ostatni plochu stavebn& a komeréné
nevyuZitelnou, jedinym potencidlem pozemku je vyuZit je jako zelefi &i cestu nebo je pfipojit k vétSim pozemkovym
celkim. Za takovych okolnosti nelze najit patficny a dostateéné etny srovnavaci soubor. Proto byl pro jejich ocenéni
jako nahradni metoda pouZit cenovy pfedpis — provadéci Vyhl. 188/20198b. Zakona ¢.151/97Sb. ve znéni pozdéjSich
predpistii. Ocefované pozemky podle § 9 Zak. £.151/97Sb. ve znéni pozdéjsich predpisi nejsou stavebni a nevztahuje
se na né cenova mapa. Jsou zahmuty v Gzemnim planu v obytné z6né a tak se fadi do kategorie §9 Vyhl. 188/2019 Sb.
Jiné pozemky tj. do kategorie pozemk( s moznosti budouci zastavitelnosti. V takovém pfipadé ocené&ni primamé vychazi
z jednotkové ceny stavebniho pozemku snizene koef.0,30. V pfipadé ocefiovanych pozemkt vSak dochazi k
vyjimeéné situaci, Ze jejich budouci zastavitelnost a vyuZiti je vyrazné omezeno a proto byla v koneéna cena korigovana

koeficientem 0,40. //; ie Ao

V Praze 13.1.2020.

Ing. Marie Rozkosna

Pfadova 40/2063

182 00 Praha 8

Email:marie@rozkosna.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.5.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Znalecky posudek jsem podala jako znalec
jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Hradci Kralové, ze dne 17.11.1995 pod pofadovym &islem 2192
pro zakladni obory ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci ocefiovani nemovitosti a pro obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné. Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym Cislem 984-02-2020 znaleckého
deniku. Znale&né a nahradu nakladd G&tuji na zakladé pfiloZzené likvidace.

E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

katastralni mapa 1
katastralni mapa 1
Vypis z LV &. 321 pro k.u. Déblice, hl. mésto Praha 2




Kopie katastralni mapy ze dne 13.1.2020

172929

a.
567
5
&?
k o
Q. S
17293 ,Sv
17289296 1729332
1729274
1729273
1729/388
=2
<3
[+7]
g
1729275 @D
1729272
1729/120

70

1729271

Pozemek p.€. 1729/290 v k.0. €. 730629



Kopie katastralni mapy ze dne 13.1.2020
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.02.2020 09:23:27

Okres: C20100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 730629 Dablice List vlastnictvi: 321
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

EKOSPOL a.s., Dukelskych hrdini 747/19, HoleSovice, 63999854
17000 Praha 7

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
1729/290 287 orné puda zemédélsky pudni
fond
1729/421 42 orna puda zemé&délsky plidni
fond
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatézujici nemovitosti v Casti B véetné souvisejicich udaja - Bez zapisu

D Poznamky a dal%i obdobné udaje - Bez zépisu

Plomby a upczornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Kupni smlouva V11 9350/1997.

POLVZ:130/1997 2-5200130/1997-101
pro: EKOSPOL a.s., Dukelskych hrdind 747/19, HoleZovice, 17000 RC/ICO: 63999854
Praha 7
o Kupni smlouva V11 9204/1998.
POLVZ:60/1999 2-5200060/1999-101
Pro: EKOSPOL a.s., Dukelskych hrdinda 747/19, HoleSovice, 17000 RC/ICO: 63999854

Praha 7
o Nota¥sky z&pis o narovnani NZ 30/2006 N 31/2006 ze dne 01.02.2006.
Z-16493/2006-101

Pro: EKOSPOL a.s., Dukelskych hrdint 747/19, HoleSovice, 17000 RC/ICO: 63999854
Praha 7

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

__Parcela I o S ..
1729/290 20100 287
1729/421 20100 42

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemevitosti CR
Katastralni Gfad pro hlavni m&sto Prahu, Katastralni pracoviSté Praha, kéd: 101.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.02.2020 09:23:27

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha

Obec: 554782 Praha
Kat.0zemi: 730629 Dablice

List vlastnictvi: 321
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

emovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
atastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrialni pracoviité Praha, kéd: 101.

Vyhotovil:
Katastrdlni ufa
Seflovd Jana

Vyhotoveno: 06.02.2020 09:23:28
o/hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovis§té Praha

Podpis, razitko:

------------
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Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité Praha, kéd: 101.
strana 2




