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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Ur¢eni obvyklé ceny pozemku p¢.1718/5 zapsaném na LV 1919 pro katastralni uzemi
Radotin, obec Praha, okres Hl.m. Praha

2. U&el znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely prodeje.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel informoval zpracovatele, Ze pozemek je mozné piipojit na IS v dosahu
(elektiina, vodovod, tlakova kanalizace)

B. Vycet podkladi

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly ureny na zakladé¢ pozadavki vyplyvajicich z
platnych oceiiovacich ptedpisii, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje:

- informace zji$téné pii prohlidce

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

- snimek katastralni mapy

- cenova mapa stavebnich pozemkt hl.m. Prahy 2022

- informace realitnich kancelari

- informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich

- uizemni plan HL.m. Prahy

- systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

Zpracovatel predpoklada, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami jsou tplné a
pravdivé.



C. Nalez

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek pc.1718/5

Adresa predmétu ocenéni: Javoticka ulice, 153 00 Praha 5
Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Radotin

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 17.11.2022 samostatné, pozemek je sice
castecné oploceny, ale voln¢ pfistupny.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické udaje k datu ocenéni:
Hl.m. Praha, Marianské nam. 2/2, 110 00 Praha 1

Svétena sprava Méstska ¢ast Praha 16, Vaclava Balého 23/3, Radotin, 153 00 Praha 5

Nemovitosti:
- pozemek p¢. 1718/5 — zahrada, vyméra 1.101m2

zapsany na LV 1919 pro katastralni uzemi Radotin, obec Praha, okres Hl.m. Praha

4. Dokumentace a skute¢nost

Piesné hranice pozemku k ulici je bez geodetického zaméteni v terénu obtizné urcit.

5. Celkovv popis nemovitosti

Mg¢stska ¢ast Radotin se nachazi na jiznim okraji Prahy na levém biehu feky Berounky.
V misté je kompletni ob¢anska vybavenost, jsou dostupné veskeré inzenyrské sit¢ a je
obsluhovana MHD, kdy lze vyuzit jak autobusovou, tak Zelezni¢ni dopravu.

Ocenovany pozemek leZi na jihozapadnim okraji méstské ¢asti Radotin v ulici Javoricka
na jejim slepém konci. V misté je dostupna elekttina (sloupek Cerpaci stanice), vodovod
(Sachta) a tlakova kanalizace (Cerpaci stanice u hranice pozemku), ale bez ptipojek.
Ptistup k pozemku je uzkou asfaltovou komunikaci, v poslednim tseku silné€ svazitou.
Pozemek diive byval sportovistém (tenisovy kurt s cvi¢nou sténou), proto je urovnana
plocha oplocena vys§im pletivovym plotem na ocelovych sloupcich, vjezd a vstup na
pozemek je ocelovou branou a brankou, nyni zajisténou pouze zavlackou. Pozemek ma
velmi nepravidelny tvar, od ulice se zdviha kratky prudky taras, i najezd je nezvykle
prudky. Je to dano vyskovym rozdilem mezi urovnanou plochou byvalého sportoviste a



komunikaci. Nad zapadnim okrajem pozemku podél cesty vede vzdusné elektrické
vedeni VVN. Ochranné pasmo VVN zasahuje zhruba 30% pozemku, vzdusné vedeni je
v misté poméerné vysoko.

V katastru nemovitosti je pozemek veden jako zahrada, i kdyz byl uzivan jako
sportovisté. Pozemek je zarostly, 5 let neudrzovany, na pozemku roste nékolik starSich
jehlicnant a husté kfovi. V horni Casti pozemku stoji zdény pfistfesek s venkovnim
krbem.

V izemnim planu HI. Prahy lezi ocenovany pozemek v plose obytné zastavby (OB —
Cisté obytna).

6. Metoda ocenéni

Pro tcely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 17.11.2022 jsou pouZity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakont (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumgji 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. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zédkona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle porovnani sjednanych cen. Vzhledem
k tomu, Ze cenovd mapa oceiiuje pozemky ve vétSich plochach, nedokaze postihnout
specifické vyhody, resp. vady jednotlivych pozemki. Proto byl kromé ocenéni cenovou
mapou proveden i vypocet dle cenovych predpist. Zakladni metodika, ktera pouzita je v
ramci trznitho porovnani, je klasickd metoda porovnani pomoci indexi uvedena v
publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle cenového predpisu

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni
zakont ¢. 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. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji nektera

ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek pc.1718/5

Adresa predmétu ocenéni: Javofticka, Radotin
156 00 Praha 5

LV: 1919

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Radotin

Pocet obyvatel: 1335084

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 5 272,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Negativni - Hluk z zeleznice, 1 -0,08
30% pozemku v ochranném pasmu VVN
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Katastralni uizemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5



Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + >, Pj)=1,111

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

i=1

5

Index trhu IT=P¢ *P7 *¥Pg * Py * (1 + 2 Pi) =0,920

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich
obcich nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pievazujici zéastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, které ma obec: I -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
$patna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - uzka, velmi svazitd [ -0,05

piistupové cesta

11

Index polohy Ir=P; * (1 + ) P;)=0,840

i=2

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou
¢.1 ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,933

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 0,773



1a. Pozemek p¢. 1718/5 — dle cenové mapy

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,920
Index polohy pozemku Ip = 0,840

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K¢&/m?] [K¢]

zahrada 1718/5 1001 6970,00 6976 970,-

Cenova mapa - celkem 1 001 6 976 970,-

1b. Pozemek p¢. 1718/5 — dle vypoctu

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,920
Index polohy pozemku Ip = 0,840

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost 1 -0,03
- omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace — vEtsi ¢ast urovnana jako sportovisté

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

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo II -0,03

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=0,940

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,920 * 0,940 * 0,840 = 0,726

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1% Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - bez privedenych inZ. siti
§ 4 odst. 2 - bez siti 5763,- 0,726 0,800 3 347,15



Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 2 - bez zahrada 1718/5 1101  3347,15 3685212,15
siti
Stavebni pozemek - celkem 1101 3685 212,15
1.2. Oploceni
Zattidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet.
patek, natér
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vymeéra:
125%1,24+20%3 = 210,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 17):  [K&/m?] = 280,-

Polohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7650

Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 929,04

PIna cena: 210,00 m? * 929,04 K¢&/m? = 195 098,40 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 22 rokt 5

Ptredpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 3 roky

Predpokladana celkova Zivo‘Enost (PCZ): 25 roku

Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 /25 = 88,0 %

Maximalni opotiebeni mize dle piilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CSN = 29 264,76 K¢

Koeficient pp * 0,773

Cena stavby CS = 22 621,66 K¢

Oploceni - zjisténa cena = 22 621,66 K¢

1.3. Branka

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 14.2. Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢.
sloupkii

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 1,00 ks



Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [Kc/ks] = 1 450,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7650

Zakladni cena upravena cena [K¢/ks] = 4 811,10

Plna cena: 1,00 ks * 4 811,10 K¢&/ks = 4 811,10 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 22 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 3 roky

Predpokladana celkova Zivo‘Enost (PCZ): 25 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 /25 = 88,0 %

Maximalni opotiebeni mtize dle ptilohy €. 21 Cinit 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CSn = 721,67 K¢

Koeficient pp * 0,773

Cena stavby CS = 557,85 K&

Branka - zjiSténa cena = 557,85 K¢

1.4. Vrata

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 14.5. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢.
sloupkt

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 1,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [Kc/ks] = 3 420,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000

Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,7650

Zakladni cena upravena cena [K¢/ks] = 11 347,56

PIna cena: 1,00 ks * 11 347,56 K¢/ks = 11 347,56 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 22 roku 5

Ptredpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 3 roky

Ptedpokladana celkova Zivo‘Enost (PCZ): 25 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 /25 = 88,0 %

Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy ¢. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CS~ = 1702,13 K¢

Koeficient pp * 0,773

Cena stavby CS = 1 315,75 K¢

Vrata - zjiS§téna cena = 1 315,75 K¢



1.5. Opérna zed

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 11.2. Opérné zdi z kamenné rovnaniny
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra: 10,00 m* obestavéného prostoru
Ocenéni
Z4kladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m’] = 1 150.,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8210
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 3 892,98
PIna cena: 10,00 m* * 3 892,98 K¢&/m? = 38 929,80 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Staii (S): 22 roku 5
Ptredpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 8 rokti
Ptedpokladana celkova Zivo‘Enost (PCZ): 30 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 /30=73,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 73,3 % / 100) * 0,267
Nakladova cena stavby CSn = 10 394,26 K¢
Koeficient pp * 0,773
Cena stavby CS = 8 034,76 K¢
Opérna zed’ - zjiSténa cena = 8 034,76 K¢é
1.6. PristreSek
Zattidéni pro poti‘eby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ G
Svisla nosna konstrukce: pristiesky
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
prisrtiesek 4*2.5 = 10,00 2,40 m
10,00 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP pfisrtiesek (4*2,5)*(2,40) = 24,00
Obestavény prostor - celkem: 24,00 m*

10



Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

. Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéaklady zakladové patky S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm N 25
2. Obvodové stény dievené sloupky S 75
3. Stropy X 100
4. Krov drevény neumoznujici podkrovi S 100
5. Krytina asfaltové svatované pasy S 100
6. Klempiiské prace chybi C 100
7. Uprava povrchii omitka N 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete X 100
10. Okna X 100
11. Podlahy X 100
12. Elektroinstalace X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([Zozs]t Koef. [()J];I))jr_agggi}{
1. Zaklady S 12,20 100 1,00 12,20
2. Obvodové stény N 31,00 25 1,54 11,94
2. Obvodové stény S 31,00 75 1,00 23,25
3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00
4. Krov S 33,50 100 1,00 33,50
5. Krytina S 12,80 100 1,00 12,80
6. Klempiiské prace C 4,20 100 0,00 0,00
7. Uprava povrchti N 6,30 100 1,54 9,70
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dverte X 0,00 100 1,00 0,00
10. Okna X 0,00 100 1,00 0,00
11. Podlahy X 0,00 100 1,00 0,00
12. Elektroinstalace X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 103,39
Koeficient vybaveni Ks: 1,0339
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?3) = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0339
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zikladni cena upravena [K&/m3| 2288,12
PIna cena: 24,00 m® * 2 288,12 K&/m? = 54 914,88 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 22 rokt
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 3 roky
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Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 25 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 /25 = 88,0 %
Maximalni opotfebeni muze dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)
Nakladova cena stavby CSN
Koeficient pp

Cena stavby CS

PtistireSek - zjiSténa cena

1.7. Venkovni krb

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni tprava § 18:
Nemovita véc je soucasti pozemku

Pocet:

Ocenéni
Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [Kc/ks]
Zakladni cena upravena cena [K¢/ks]

Plna cena:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Staii (S): 12 rokt

1,00 ks * 10 000,- K¢/ks

35.1. Jiné - pocet

1,00 ks

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 8 rokti
Ptedpokladana celkova Zivo‘Enost (PCZ): 20 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 12 /20 =60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100)
Nakladova cena stavby CS~
Koeficient pp

Cena stavby CS

Venkovni krb - zjiS§téna cena

1.8. Porost

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

0,150

8 237,23 K¢
0,773

6 367,38 K¢

6 367,38 K&

10 000,-

10 000,-
10 000,- K¢

0,400

4 000,- K¢
0,773

3 092,- K¢

3092,- K¢

INazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ /jedn.] [KE]
borovice ¢erna na pozemku p.¢.: 1718/5 20 rokt 2,00 ks
Jehli¢naté stromy I1 9 110,- -10% 8 199,- 16 398.-
smrk ztepily na pozemku p.C.: 1718/5 20 rokt 4,00 ks
Jehli¢naté stromy I 7 620,- 7 620,- 30 480,-

Soucet:

46 878,-
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Koeficient stanovisté¢ Kz (dle pfil. ¢. 39): 0,600
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) 1,200
Celkem - okrasné rostliny = 33 752,16 K¢
Porost - zjiSténa cena celkem = 33 752,16 K¢

Pozemek p¢. 1718/5 - rekapitulace
1.1. Pozemek dle cenové mapy:
Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Oploceni
1.3. Branka
1.4. Vrata
1.5. Opéma zed’
1.6. Pristfesek
1.7. Venkovni krb
1.8. Porost
Stavby a porosty na pozemku - celkem

Pozemek p¢. 1718/5 - zjiSténa cena celkem

Pozemek p¢. 1718/5 - rekapitulace
1.1. Pozemek dle vypoctu
Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Oploceni
1.3. Branka
1.4. Vrata
1.5. Opérna zed’
1.6. Pristfesek
1.7. Venkovni krb
1.8. Porost
Stavby a porosty na pozemku - celkem

Pozemek p¢. 1718/5 - zjiSténa cena celkem

6 976 970,- K¢

22 621,66 K¢

557,85 K¢&

1 315,75 K¢

8 034,76 K&

6 367,38 K¢
3092,- K¢

33 752,16 K&

+

75 741,56 K¢

7 052 711,56 K¢

3 685 212,15 K¢

22 621,66 K&

557,85 K¢&

1 315,75 K¢

8 034,76 K&

6 367,38 K¢
3092,- K¢

33 752,16 K¢

75 741,56 K¢

3760 953,71 K&
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1D Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovndni nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napt. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi
koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto parametrii a vyhodnocenim jejich vlivu lze
stanovit hodnotu ocefilované nemovitosti.

Pro =ziskani potiebnych vzorkii byly prohledavany databaze systému INEM
(www.inem.cz) a ortomapy, sbirky listin a informace o cenach v Katastru nemovitosti
(www.cuzk.cz ). Pro srovnani byly vybrany stavebni pozemky v kat. izemi Radotin
prodané v roce 2022. Oproti roku 2021 doslo v Radotiné u stavebnich pozemkl pro
bydleni k vyraznému rlstu cen, coZ se promitlo i do ceny ocefiovaného pozemku. Pti
porovnani byla zohlednéna Uzkd svazitd pristupova komunikace, nepravidelny tvar
pozemku a zejména vzduSné elektrické vedeni VVN, jehoz ochranné pasmo zabira
ptiblizné 30% plochy pozemku. Popis vybranych nemovitosti je uveden v tabulce nize
a priloze.

Zjisténi obvyklé ceny srovnanim

[ lokalita typ a rozméry UP piistup, IS ostatni poznamky
A
o o
B v blizkosti
s 3 . PO
] zeleznicni traté,
5 okrajova Cast, hluk, ochranné
jina plocha UP urCend pro | piimy piistup, pasmo el. vedeni na
Radotin p¢.1718/5 1101m2 zastavbu OB IS na hranici cca 30% plochy
v UP plocha centrum MC, IS prodéno 2022
1 | Radotin p¢.931 zahrada 959m2 SV na hranici V-43815/2022
okrajova ¢ast
zahrada s chatkou | v UP plocha MC, IS na prodano 2022
2 | Radotin p&. 2093/1 851m2 OB hranici V-29605/2022
okrajova ¢ast
v UP plocha MC, IS na prodéno 2022
3 | Radotin p¢. 2055/4 zahrada 1000m2 OB-A hranici V-46135/2022
okrajova Cast
Radotin p¢. 1787/1 a zahrada s chatkou | v UP plocha MC, IS na prodano 2022
4|1787/4 1040m2 SV-B hranici V-14317/2022
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Cena m2
Cena Koef. Cena po ocefiovaného

poZadovana | Redukce | redukci K4 - K-6 pozemKku
resp. na na K1 - K2 - K3 - | pFistup, K5 - uvaha | Klx... | odvozena ze
¢ | Zaplacena | pramen | pramen | poloha | velikost | UP 1S ostatni | odhadce x K6 srovnavaciho
1 15 640 1 15640 1 1,05 1 1,05 1,2 1 1,323 11822
2 12 925 1 12925 1 1,05 1 1,05 1,2 1 1,323 9 769
3 13 500 1 13500 1 1,05 1 1,05 1,2 1 1,323 10 204
4 8173 1 8173 1 1,05 1 1,05 1,2 1 1,323 6178
Celkem primér 9493
Minimum 6178
Maximum 11822
Smérodatna vybérova odchylka - s 2 380
Pravdépodobni spodni hranice - primér - s 7113
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 11873

K1 - Koeficient upravy na polohu pozemku - ve stejné lokalité

K2 - Koeficient Gipravy na velikost prostorii - uvazovana cena/m2, OcP velmi nepravidelny tvar, ¢ast svazita

K3 - Koeficient tpravy na stav UP - viechny stavebni v plose OB - obytné, nebo SV — vSeobecné smisené

K4 - Koeficient upravy na dostupnost IS a piistup - IS dostupné, OcP pfistup tizkou svazitou komunikaci

K5 - Koeficient upravy ostatni - pozemek v blizkosti drahy - hluk, 30% v OchP VVN

K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce ptimétené niz$i

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu 1m2 pozemku na 9.500,- K¢/m2,

tj. za pozemek p¢. 1718/5 (9500 K&/m® * 1101 m?2) Cini

10.459.500,- K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

Za tucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé
ocenéni majetku dle platného cenového predpisu a dle porovnani sjednanych cen. Pro
ziskani potebnych vzorkt byly prohledavany databaze systému INEM (www.inem.cz)
a ortomapy, sbirky listin a informace o cenach v Katastru nemovitosti (www.cuzk.cz ).
Pro srovnani byly vybrany stavebni pozemky pro bydleni v kat. izemi Radotin prodané
v roce 2022. Oproti roku 2021 doslo v Radotiné u stavebnich pozemkd pro bydleni
k vyraznému ristu cen, coz se promitlo i do ceny ocenovaného pozemku.

I) Ocenéni pozemku dle cenového mapy

1. Pozemek p¢. 1718/5 7052 712,- K&
1.1. Ocenované pozemky 6976 970,- K¢
1.2. Oploceni 22 622,- K¢
1.3. Branka 558,- K¢
1.4. Vrata 1316,- K¢
1.5. Opérna zed’ 8 035,- K¢
1.6. Pristfesek 6 367,- K¢
1.7. Venkovni krb 3092,- K¢
1.8. Porost 33 752,- K¢

=7052712,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 7 052 710,- K¢

1I) Ocenéni pozemku dle cenového piedpisu

1. Pozemek p¢. 1718/5 3760 954,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 3685212,15 K&
1.2. Oploceni 22 622,- K¢
1.3. Branka 558,- K¢
1.4. Vrata 1316,- K¢
1.5. Opérna zed 8 035,- K¢
1.6. Piistfesek 6 367,- K¢
1.7. Venkovni krb 3092,- K¢
1.8. Porost 33 752,- K¢

=3760 954,- K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3760 950,- K¢

IIT) Ocenéni porovnanim sjednanych cen

Srovnavaci hodnota pozemku p¢.1718/5 10 459 500,- K¢
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F.ZAVER:

Znalecky tukol:
Urceni obvyklé ceny pozemku pc.1718/5 zapsaném na LV 1919 pro katastralni izemi
Radotin, obec Praha, okres HL.m. Praha

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti urcujeme obvyklou cenu pozemku p¢. 1718/5
zapsaného na LV 1919 pro kat. izemi Radotin, obec Praha, okres Hl.m. Praha, ke
dni 17.11.2022 na

10 460 000.- K¢

slovy:Desetmiliontctytistasedesattisic korun
Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — znalecka kancelar

obor Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti

Ing. Jana Petrzelova, Martin Malek, FrantiSek Kotfinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 18.11.2022
A/ !
% c:
Ing. Jana Petrzelova Martin Malek Frantisek Kofinek
G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zékona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdgjSich ptredpisu,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym cCislem 17606-2248/2022 znaleckého
deniku.
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H. Seznam priloh

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti
- mapy

- vyiez z uzemniho planu

- vyfez z cenové mapy

- fotodokumentace pfedmétu ocenéni

- srovnavané nemovitosti

Vypis z elektronické formy KN:

Informace o pozemku

Parceiny éisio:

Obec

Ketastrdiny Gzemé Radonin 738520

Cislo Lv: 1018

Viméra [mi 1101

Typ parcely Parcela katastru nemovitasti ‘

Mapovy fis DkM ‘

Uréeni imén- Graficky neba v digizizavané mapé |

Zpiisob wyuZitt Jind plocha ‘

Druh pozembku: ostztni plecha ‘ 3 2 A4 m

Viastnici, jini opravnéni
Miastnické privo

HLAVNI MESTO PRAHA, Marifnské némése 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

Sudfend spréva nemovitasti ve viastnictvi cbce

Méstsks East Praha 16, Viclavs Balého 23/3 Redotin, 15300 Prahs &




Uzemni plan HL.m. Prahy
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Srovnavané nemovitosti:
Vzorek 1:

Cislo Fizeni: V-43815/2022-101

Datum podani: 2007202 Typ dokumentu: Srmlouva kupni cena: 15000 000K
Datum zplatnéni: 11082022 Plocha pozemki: 9sam?
w vy S
G | &
# 1 =
MY
"W i) \
i N
- \ = = 136615 :
) | 4
“ -
) i -
. = ko Nad
Liasiity | ) o
146114 o Na VY5 ) .
NavyBnee - T p patesiz
|
! = AUPER 2
Ezere) A
B i e ioan
|
daoas |
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7 i !
= hozsjaz I}
ST i = /
¥ > T3 / ) = |
Soucasti Fizeni jsou tyto nemovitosti
Pozemek, Radotin, Praha, okres Gzem Hiavniho mEsta Prahy
Plocha pozemiu: ssam?

Typ pozemia: Zahrada
£.931 Radotin

# Leteckypohled 4 Panorama 4. Street View M Mapy.ce

g o @ Ocerovans nemovitost
o
@ srovnsvans nemovitost

-

Aira
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Cislo Fizeni: V-29605/2022-101

Datum podant: 11052022
Datum zplatnént: 03062022
[+ 148915
26 4
-}
S

738119

Faioely

@ %
"

o [

LR

Soutasti Fizent jsou tyto nemovitosti
Pozemak, Radotin, Praha, okres izem Hiavniho mésta Prahy

Typ pozemku: Zahrada
£.2093/1 Radotin

W Letackypohied & Panorama & Street View 1M Mapy.cz

Strazovska Z.e. 2069, Praha, okres Gzemi Hiavnino mésta Prahy

Typ pozemku:

€ 208342 Radotin (souAsti je stavba E.e. 2069, st obce Radotin)

4 Panorama & SweatView S Mapycz

Vzorek 2:

Typ dokumentu: Smiouva kupni cena: 11000000 ke i

Plocha pazemi: &1 m

=
1308113 . Ocefiovana nemovitost §
" @ siovndvana nemovitost
1306165
trunkovska
R = W
i
i %

1550178

e N i
oW & W o
5 t ” 1383170 - ,,4
e W8 avpos % & "
L @ & - aasizz 7 =
il R e 1246768 3 o 7
: o g )
i oy G G % ey i =
W Bl e 17380a0
. = = 2 €265
. " e P | evi2064 i
i 0 ¥ 1747l
) W szaion | e Alemas : aneaR
L e M) [ <& 13147 Leaflet] @ OpenStreeiiap contiitors
Plocha pozemku: B39 m?
Plocha pozemku: 1zm?
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Vzorek 3:

Eislo Fizenf: V-46135/2022-101

Datum podani: 01.08.2022 Typ dokumentu: Smiowa kupni Cena: 13,500 000 KE

Datum zplatnin: 2408202 Plocha pozemki 1000 m?

= st 2,
@ Oceriovand nemovitost
@ siovnavans nemovitest

Leaflet | © OpenSirestiiap contribuiors.

Soutasti fizeni jsou tyto nemovitosti

Pozemek, Radotin, Praha, okres izem( Hiavnino mésta Prahy

Typ pozemiu: Zahrada Plocha pozemku: 1000m*

€ 205574 Radotin

# Letecky pobled & Panorama . StreetView W Mapy.cz
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Vzorek 4:
Cislo Fizeni: V-14317/2022-101

Datum podsnf: 02032002 Typ dolcumentu: Smnlouva kupni Cena: 8500000 ke

Datum zplatnént: 25032022 Plocha pozemi: 0d0m

AT = G =
I == G

i || e @ ocenovans nemovitost
& skt il névans nemovitost
% || Lk e @ Srovnsuans nemovitost
) s o % i
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a7t B it

o il

\ (N i

- ; L i
Q o B o

iz

C o

1487/15 Squash

/ e

357

L\ e 7

Sougéstf fizent jsou tyto nemovitosti

Pozemek, Radotin, Praha, okres dzemi Hiavnfho mdsta Prahy

Typ pozemku: Zahrada Plocha pozemku: 1011 m?
178701 Radotin

- Leteckjpohed 4, Panorama  d StreetView MW Mapy.cz

K . 2236, Praha, okres Prahy

Typ pozemiu: Plocha pozemku: 2am?
£178714 Radotin (soutastije stavba .e. 2236, tst obce Radotin)

& Panorama  § Sweet View #M Mapy.cz

o mjﬁ’r‘w 3
B

Rt
g P

o
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