ZNALECKY POSUDEK
¢islo polozky: 040466/2025
Cislo posudku: 3261 - 33/2025

zakladni obor ckonomika, odveétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
' o cené pozemku p.¢. 1026/50 - orna puida v obci Praha, k.u. Dablice. ulice Markvarticka
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Zadavatel: Meéstska ¢ast Praha - Dablice. 1C: 00231266.

Vazeny pan Martin Tumpach - starosta
Osinalicka 1104/13
182 00 Praha

Cislo jednaci: 145/2025

Pocet stran: | | Pocet vyhotoveni: Vyhotoveni &islo: 7]

Podle stavu ke dni: 15.5.2025 Vyhotoveno: V Praze 17.5.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi obvyklé ceny p.¢. 1026/50 - orna puda, oddélen z pivodniho pozemku p.¢. 1026/33 - orna
pida niZe uvedenym geometrickym planem, ktery je prilohou tohoto znaleckého posudku v obci
Praha, k.. Dablice

Predmétny pozemck p.¢. 1026/50 byl oddélen geometrickym planem ¢&. 2056-14/2025 ze dne
3.4.2025 zpracovany GeoNet Pro s.r.o., Heleny Malifové 11, Praha 6. schvaleno Katastralnim
Gfadem Pro Hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovist¢ Praha PGP-1539/2025-101 dne 9.4.2025 z
puvodniho pozemku p.¢. 1026/33 - orna puda. puvodni pozemek je evidovan na LV ¢ 719 pro
katastralni Gzemi Déblice. obec Praha.

1.2. Uéel znaleckého posudku
. zjisténi obvykl¢ ceny pozemku

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
posudku

Pozemek sc nachazi na okraji zastavéné &asti Déblic. na severnim okraji Prahy, souscdi s
katastralnimi zemimi, méstskymi &astmi Bfezinéves (hranice Prahy), Treboradice. Cakovice,
Letiany, Stfizkov, Kobylisy, Dolni Chabry.

Pavodni pozemek. ze kterého je oddélen predmét ocenéni, p.¢. 1026/33 neni zatizen Zadnym
omezenim vlastnického prava.

1.4. Prohlidka a zaméreni
‘ Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 15.5.2025 za pFitomnosti znalce.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku byly v prvni fazi zjistény v dalkovém pfistupu do
katastru nemovitosti (uréeni pozemk( s uvedenim .Rizeni, v ramei kterych byl k nemovitosti

zapsan cenovy Gdaj™) a nasledné pak zajisténim kopii pfisludnych ¢asti kupnich smluv pfimo na
katastralnim GFadé.

Déle pak byl proveden prizkum v nabidkach realitnich kancelafi a na realitnim trhu.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti Katastralniho afadu pro pro hlavni mésto Prahu. katastralni

pracovisté Praha, vypis zLV ¢. 719 pro k.. Déblice _

- geomelricky plan & 2056-14/2025 ze dne 3.4.2025 zpracovany GeoNet Pro s.r.o., i
wagvas 11, Praha 6. schvileno Katastralnim afadem Pro Hlavni mésto Prahu. Katastralni
pracoviité Praha PGP-1539/2025-101 dne 9.4.2025

- kopie katastralni mapy k.i. Dablice M 1:1000

- skute¢nosti zjisténé na misté samém znalcem pfi mistnim 3etfeni

- informace a udaje sdélené objednatelem posudku

- informace zji§téné znalcem u realitnich kancelafi pusobicich v misté a ¢ase na trhu s nemovitostmi
- informace zjidténé znalcem v archivu Kkatastralniho tfadu, evidence zavkladovanych kupnich
smluv

- fotodokumentace pofizena znalcem pfi mistnim Setieni

= izemni plan pozemka HMP

- cenova mapa stavebnich pozemkua HMP

= Zakon &. 151/97 Sb. ze dne 17.6.1997 o ocenovéani majetku a o zméné nékterych zakoni (zikon o
ocefovani majetku) ve znéni pozdé&jsich predpist

- Zdkon ¢. 254/2019 Sb. ze dne 10. zafi 2019 o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
Ustavech

- vyhlaska Ministerstva spravedinosti Ceské republiky ¢. 503/2020 Sb. ze dne 26. listopadu 2020 o
‘vykonu znalecké ¢innosti

- vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 199/2014
Sb., ¢. 345/2015 Sb.. & 53/2016 Sb., vyhl.¢. 188/2019 Sb. posledné ve znéni 370/2024 Sb. k
provedeni nekterych ustanoveni ziakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska)

- Zadné dal3i doklady ani dokumentace nebyly pfedloZeny a dle informace objednatele posudku se
nezachovaly

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vérohodnost zdroje podkladi pouzitych pfi zpracovini znaleckého posudku je v podstaté 100%.

' se o informace zjiSténé znalcem v archivu zavkladovanych kupnich smluv v katastru
ovitosti, ve kterych jsou uvedeny sjednané kupni ceny obdobnych pozemki v priblizné stejné
oblasti jako se nachazi pfedmétny pozemek.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena 7jiSténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF & 443/2016 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykli cena (trzni hodnota. obecna cena)

Dle zikona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro Géely tohoto zakona rozumi cena. kitera
by byla dosazena pri prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskyvtovéni stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom se zvazuiji
vSechny okolnosti, kieré maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo Kkupujiciho ani vliv zvlasni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
ptirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvlaSini oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardu 1VSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolng kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz Géastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soudasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promenliva v ¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi. stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i u¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty sc pouzivaji tyto ocefovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Véena hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o priméfené opotiebeni odpovidajici
opotichené 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 odpoétu
opotieheni.

Metoda vynosovi

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Gasove hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovndvaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovény, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku byly v prvni fazi zjidény v dilkovém piistupu do
katastru nemovitosti (uréeni pozemkii s uvedenim ,Rizeni, v ramei kterych byl k nemovitosti
zapsan cenovy udaj”) a nasledné pak zajisténim Impn piislusnych Casti kupmch smluv pfimo na
katastralnim GFade.

Dile pak byl proveden priizkum v nabidkéch realitnich kancelafi a na realitnim trhu.

3.2, Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana dostupna data byla porovnana vzajemné mezi sebou, stejné tak i s predmétnym pozemkem
tak, jak je patrné z pfiloh tohoto znaleckého posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nizev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 1026/50
Adresa piedmétu ocenéni: Markvarticka

182 00 Praha
LV: 719
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni (zemi: Dablice
Potet obyvatel: 1 384 732

Vlastnické a evidencni tdaje

Vlastnik nemovitosti dle vypisu z katastru nemovitosti cit. vv3e:

LV & 719

Vlastnik:

Pozemek: p(. 1026/33 - orna puda
Obec: - Praha

K.0. Dablice

Okres: Praha

Dokumentace a skuteénost

Pozemek, ktery je pfedmétem ocenéni, nové vznikly p.¢. 1026/50 oddéleny 7 piivodniho pozemku
p.€. 1026/33 vy3e citovanym geometrickym planem. je uZivan v rozporu s pravnim stavem, jedna
se 0 pozemek dle orotofoto katastru nemovitosti zahrada, pristupny z ulice Marvarticka a pies
sousedni pozemek.

Novy pozemek bude slouZit pro napojeni sousedniho pozemku, p.¢. 1548/164, na citovanou ulici
Pro stanoveni obvyklé ceny jsou tyto skuteénosti podstatné.
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Celkovy popis nemovité véci

Predmétny pozemek se nachazi na severni hranici zastavéného tzemi méstské ¢asti Praha Dablice,
smérem k dalnici Bfezinévsi a dale k MéIniku a Usti nad Labem.

Ocenovany pozemek se nachazi na zahradé domu &p. 977 v ulici Markvartickd. vstup do uvedeného
domu je z ulice Buliznikové, ke dni ocenéni je uZivan zptisobem uvedenym vysc.

Pivodni pozemek p.¢. 1026/33 ma trojahelnikovy plidorys, nové vznikly pozemek p.¢. 1026/50 je
lizkym pruhem u hranice p.¢. 1026/27, nemovitosti &p. 959/10.

Uzemni plan hlavniho mésta Prahy v daném tizemi umoZiluje vyuZiti:
p.€. 1026/33 - OB/C - Cisté obytné
Popis izemniho plinu

OB - ¢isté obytné
Hlavni vyuZiti:
Plochy pro bydleni.

Pripustné vyuziti:

Byty v nebytovych domech. Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez. mateiské skoly. ambulantni
zdravotnicka zatizeni, zafizeni socidlnich sluzeb. Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky,
pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plo$nd zafizeni technické infrastruktury v
nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.

Podminéné pripustné vyuziti:

Pro uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a piipustnym vyuzitim lze umistit: zafizeni pro
neorganizovany sport. obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepfevysujici 300 m2
, parkovaci a odstavné plochy, gardZe pro osobni automobily.

Dile lze umistit:

Liizkova zdravotnicka zafizeni. cirkevni zafizeni, mala ubytovaci zafizeni. skoly. Skolska a ostatni
vzdélavaci zafizeni, kulturni zafizeni, administrativu a veterinarni zafizeni v ramci staveb pro
bydleni pii zachovani dominantniho podilu bydleni. ambasady. sportovni zafizeni. zafizeni
vefeiného stravovani, nerusici sluzby mistniho vyznamu; stavby, zafizeni a plochy pro provoz
Prazské integrované dopravy (dale jen PID): zahradnictvi, dopliikové stavby pro chovatelstvi a
péstitelské Cinnosti, sbérny surovin. Podminéné piipustné je vyuziti pfipustné v plochach OV (tj.
vyuziti pro drobnou nerudici vyrobu a sluzby a obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou nepfevySujici 2 000 m2 ) za podminky, Ze s plochami OV posuzovany pozemek
bezprostfedné sousedi a 7e nebude narudena struktura souvisejiciho (zemi a omezena vyuZitelnost
dotéenych pozemki. Pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde ke snizeni kvality prostiedi
pro kazdodenni rekreaci a pohody bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohrozeni vyuZitelnosti
dotéenych pozemku.

NepFipustné vyuziti:

Nepfipustné je vyuziti neslu¢itelné s hlavnim a pripustnym vyuzitim, které je v rozporu s

charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpasobem v rozporu s
ili a ukoly uzemniho planovani.



Obec Praha ma zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemku. pro pfedmétny pozemek je
stanovena cena ve vysi 14.950,- K&/m?,

Vzhledem k tvaru pozemku. velikosti vyméry. situovini v terénu neni tato cena absolutné
dosazitelna.

V blizkém okoli pfedmétnych pozemka se nachdzi obCanska vybavenost, zakladni obchody.
restauraéni zafizeni. zakladni Skola. materska Skola. détské hiisté, zelen.

- Centrum mésta je dostupné hromadnou dopravou. jejiz jedna zastavka je vzdalena cca 200 m od
pozemku. ve vzdalenosti cca 2 km pak kone¢na zastavka tramvaji. kierou je dostupnd stanice metra
C Ladvi.

Vzdalenost k napojeni na D8 je vzdaleno rovnéz 2 km

Obec Hlavni m&sto Praha mé cca 1.385.000 obyvatel. obec je hlavnim méstem Ceské republiky,
pozemky jsou rovinné. pfistup po zpevnéné mistni komunikaci, v obci jsou kompletni sité obchodul,

stitnich a samospravnych Gfadl. bankovnich sluzeb. 3kolstvi. policie. jsou zde kompletni
inZenyrské sité. husta sit’ hromadné dopravy.

3.4. Obsah

veni obvyklé ceny pozemku



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Dostupné podklady byly zajistény znalcem na katastrélnim Gfad€, z kopii €asti kupnich smluy byla
vypottena jednotkova cena pozemku.

Toto bylo vypocteno jako podil sjednané ceny uvedené v zavkladovanych smlouvéich a vymér v
‘danych smlouvach realizovanych pozemkal.

Déle pak byl proveden priizkum v nabidkéch realitnich kancelafi a na realitnim trhu.

4.2, Ocenéni cenou obvyklou

Ocerovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
Ppiedpisi a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

4.3. Vysledky analyzy dat

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Ocenéni, stanoveni obvyklé ceny pozemku p.¢. 1026/50 - orna piida na k.i. Dablice, je provedeno v
souladu s cenovymi predpisy Ceské republiky platnymi ke dni ocenéni.

Obvykla cena je vypoétena na zaklade podkladi poskytnutych objednatelem znaleckého posudku a
zejména pak skutecnosti zjisténych znalcem.

5. ODUVODNENI
5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Eni pozemku bylo provedeno porovnavaci metodou. jako podklady pro stanoveni obvyklé ceny
] byly pouZity daje ze zavkladovanvch Kupnich smluv v archivu katastrdlniho ufadu a
nabidkovych cen realitnich kancelaii ptsobicich v misté a ¢ase.

Z éehto podkladii stanovena jednotkova cena je pak pouZita pro vypocet celkové ceny predmétného
pozemku uvedené v zaveéru tohoto znaleckého posudku.

5. 2. Kontrola postupu

Postup pii zjistovani podkladi ke stanoveni obvyklé ceny nemovitosti, stejné jako nasledny
\ et a zavérecné stanoveni obvyklé ceny pozemku je kontrolovan prabézné pfi zpracovani
o posudku. opfeno je pfedeviim o zkuSenosti a odbornou zpusobilost znalce.
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