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A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu id. 1/12 pozemku parc. ¢. 185/4, 186/8, 186/10, 195/20 v obci Praha,
okres Hlavni mésto Praha, katastralni izemi Sobin na listu vlastnictvi ¢. 426.

2. Uéel znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny nemovitého majetku pro t€ely insolvenéniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel uril nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tikolu. Vsechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad€ pozadavki vyplyvajicich z platnych oceniovacich ptedpisi, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich
transakci, informace zjisténé pti prohlidce, informace realitnich kancelafi, izemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 185/4, 186/8, 186/10, 195/20
Adresa pfedmétu ocenéni: Sobin, Praha, okres Hlavni mésto Praha

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Ulice:

Katastralni tzemi: Sobin

Pocet obyvatel: 1357 326

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
29.11.2024. Sbér podkladi provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka Brutovska. Byla provedena celkova prohlidka predmétu ocenéni.
Jedna se o voln¢ pristupny pozemek.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Alaswad Riad Ing., Habova 1563/6, Stodtlky, 15500 Praha 5 1/12
Cvek Jifi, Vinohradska 39, 25301 Hostivice 1/4

Houzvicka Roman Ing., Hennerova 227/7, Motol, 15000 Praha 5 1/12
Zarybnicky Karel, Husovo ndmésti 13, 25301 Hostivice 1/12

Obhospodatovani majetku v podilovém fondu
RSJ Investments investi¢ni spolecnost a.s., Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 11000 Praha 1 1/2
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 185/4, 186/8, 186/10, 195/20 v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha, katastralni
uzemi Sobin na listu vlastnictvi ¢. 426.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o pozemek parc. ¢. 185/4, 186/8, 186/10, 195/20 o celkové vyméie 9 107 m?.

Ocenovany pozemek je uzivany jako zemédélska plocha. Dle izemniho planu je pozemek regulovan
jako OP - orna ptda, plochy pro péstovani zeleniny, ZMK - ZMK - zeleti méstska a krajinna. Dle KN
je pozemek evidovan jako trvaly travni porost a orna puda.

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - naletové kiroviny a dieviny bez
hodnoty.

Ptistup je feSen pres soukromy pozemek jiného subjektu, vécné bfemeno pristupu ve prospéch majitele
ocenovaného majetku neni zfizeno.

Pozemek lezi v zapadni ¢asti Prahy v méstské ¢asti Sobin, charakter okoli odpovida fidce obydlené
oblasti.

V lokalit¢ je uplnd vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zakladni a stfedni skoly vcetné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z hlediska

vvvvvv

Gitad je v misté, ostatni uady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii a zelen v
podobé lest a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Lokalita je bez spojeni - zastavka ve vétsi vzdalenosti a parkovaci moznosti jsou ve vzdalenéjSim
okoli objektu.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Na ocenovaném majetku vazne vécné bfemeno dodavatelii energii - bez vlivu na cenu objektu.

Tabulkovy popis
Parcelni ¢islo parc. ¢. 185/4, 186/8, 186/10, 195/20
Celkova vyméra 9107 m?
Druh pozemku zemédélsky pozemek

OP - orna pida, plochy pro péstovani zeleniny, ZMK - ZMK -

Uzemni plan . i o
P zeleit méstska a krajinna

Popis Trvalé porosty naletové kfoviny a dfeviny bez hodnoty
pozemku Sklon pozemku rovinaty
Oploceni neoploceno

pristup pies soukromy pozemek ciziho subjektu - vécné
Pfistupova cesta k pozemku bfemeno ve prospéch majitele oceiovaného objektu neni
zfizeno

Stavby na pozemku




Popis okoli fidce obydlena oblast

Poloha v obci zéapadni Cast obce

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly vcetné
specializovanych zatizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; nejdilezitéjsi fad/Gfady v miste,
ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobotka Ceské
posty

Vybavenost

Sirsi vztahy

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivl; zeleni v podobé
lest a luk v bezprosttedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym

Zivotni prostiedi
nebezpecim vyskytu zaplav

bez spojeni - zastavka vétsi vzdalenosti; parkovaci moznosti ve
Spojeni a parkovaci moZnosti vzdalengjsim okoli objektu

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,

Soused¢ a kriminalita . e o
zlo€iny jsou zde vyjimecné

. vécné biemeno dodavatelii energii - bez vlivu na cenu objektu
Vécna bfemena

Vécna prava,

jiné
Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 29.11.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonti (zdkon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti 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 poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky 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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*



Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexi uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Uradem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych (UZSVM).

- metodika popsand v dokumentu "Komentai k ur¢ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)",
ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich hodnot je pouzita
ast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Uradem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemky parec. ¢. 185/4, 186/8, 186/10, 195/20

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - pfiloha €. 5:

Hlavni mésto Praha - vlastni uzemi: 560,00%
Celkova uprava ceny: 560,00 %

. Parcelni Vymeéra IC Uprava UC Cena
Nazev gislo BBV o) [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K¢]
trvaly travni porost ~ 185/4 20100 44 17,22 560,00 113,65 5 000,60
trvaly travni porost ~ 185/4 20300 3405 1791 560,00 118,21 402 505,05
orna pida 186/8 20100 5323 17,22 560,00 113,65 604 958,95
orna pida 186/10 20100 192 17,22 560,00 113,65 21 820,80
orna pida 186/10 20300 99 17,91 560,00 118,21 11 702,79
orna pida 195/20 20300 44 1791 560,00 118,21 5201,24
Zemédéelskeé pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 9107 m? 1 051 189,43
Pozemky parec. ¢. 185/4, 186/8, 186/10, 195/20 - vychozi cena pro = 1 051 189,43 K¢
\fypoéet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/12
PozemKy parec. ¢. 185/4, 186/8, 186/10, 195/20 - cena zjiSténa = 87 599,12 K¢
celkem
Vysledky analyzy dat

1. Pozemky parc. ¢. 185/4, 186/8, 186/10, 195/20 87 599,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 87 599,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 87 600,- K¢

slovy: Osmdesat sedm tisic Sest set K¢



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexua

Metoda trzniho porovnéni pomoci indext je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrii a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Pozemek parc. ¢. 185/4, 186/8, 186/10, 195/20 v katastralnim tizemi Sobin

Sobin, Praha, okres Hlavni mésto Praha
& K1 - lokalita | N2 PO | yey oy ypyqg K4 -ZEMISKEl s i K6 - livaha
pozemku sité odhadce
zeméedélsky
pozemek, uziti
dle UP - OP - fistup pouze pies
, orna puda, P PP . P o
Ocefiovant Sobin, Praha, lochv bro sousedni pfevazuje
ovany okres Hlavni 9107 m? P N yP , nehodnoti se pozemky, bez | vysoce a velmi
objekt . péstovani o Y ‘e
mésto Praha seleniny. ZMK - pfistupu z vetfejné|produkéni puda
A komunikace
zelen méstska
krajinna -
minoritné
pristup pouze pies
Kunratice zemédelsky sousedni
Praha okrés pozemek, uziti pozemky, bez
. m e UP - -| nehodnoti se |pfistupu z vetejné|produkeni ptida
1 Hlavn; mésto 4140 m? dle UP - ZMK hod duk d
Praha zelen méstska a komunikace,
krajinna navazuje na
obchodni zonu
, zemédelsky o y
Horni M pristup pouze pres| , . ..
.. pozemek, uziti , méné produkéni
Poternice, dle UP - ZMK - sousedni a produkéné
2 Praha, okres 11242 m? Y e nehodnoti se pozemky, bez ) P . ,
. zelen méstska a . . . ,|malo vyznamna
Hlavni mésto . pfistupu z vetejné !
krajinna, NL - . puda
Praha . komunikace
louky, pastviny
zeméedélsky
pozemek, uziti pristup pouze pies
PI?:ﬁZV(rj:ryéS dle UP - OP - sousedni
3 Hlavn; mésto 4775 m? orna puda, nehodnoti se pozemky, bez |produkéni pida
Praha plochy pro piistupu z vefejné
péstovani komunikace
zeleniny




zeméedélsky
pozemek, uziti
dle UP - ZMK - pristup pouze pies
Lipence, Praha, zelen méstska a sousedni stiedné
4 okres Hlavni 10433 m?> | krajinna, SO1 - | nehodnoti se pozemky, bez .
N o . o .., |produkéni pada
meésto Praha prirodni ptistupu z vetejné
rekreacni plochy, komunikace
SO2 - golfova
histe

C. [Cena Koef. |Cena po|K1 K2 K3 [K4 K5 K6 K1x...x Cena

pozadovana [redukce [redukci [lokalita |plocha  [Gcel |inZenyrské [jiné uvaha K6 ocenovanéhof

resp. na na pozemku [uziti [sité odhadce objektul

zaplacena za[pramen [pramen odvozena ze

1 m? plochy srovnan|
b [o32ake 1 12953’24 1 108 |1.03] 1 1.05 1 |Lieson| 104K
2 |179.68 K 1 1229’68 1 096 |1.03| 1 1 095 |0.93036| 19128K¢
3 (150,00 K¢ | 15v0,00 | 1.08 | | | | 1.08 138,89 K¢

K¢
4 170,13 K& | 17VO,13 | | 11 | | 0.98 1078 157,82 K¢
K¢

Celkem primér 163,36 K¢
Minimum 138,89 K¢
Maximum 191,28 K¢
Smérodatna odchylka - s 21,71 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - prumeér - s 141,65 K¢
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 185,06 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi
Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceniované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi
Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentat: K1 diferencuje piipadné rozdily v pouzitych lokalitach — lokalita vzorki hodnocena jako
shodna (nachazeji se v okrajovych Céastech na tizemi Prahy). K2 vyjadfuje faktor prodejnosti
s ohledem na velikost pozemki. K3 diferencuje rozdily ve vyuziti pozemkt s ohledem na moznosti
jejich vyuziti podle tzemné planovaci dokumentace obce. K4 vyjadiuje ptistup k inzenyrskym sitim.
K5 zohlednuje zplsob pfistupu na jednotlivé pozemky a skutecnost, ze vzorek ¢. 1 se nachazi
v blizkosti obchodni zony. K6 zohlediiuje ostatni vlivy — hodnoti tiroven produktivity pidy u
jednotlivych vzorki.



Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

163,36 K¢&/m?
* 9107 m?

=1487 698 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

1 488 000 K¢

10



Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Sobin, Praha, okres Hlavni mésto Praha

mésto Praha

pfirodni

rekreacni plochy,

SO2 - golfova
histe

pristupu z vefejné
komunikace

. K1 - lokalita | K2 7PIOha | pq et upigg [K4-inzendrske) g g K6 - tvaha
pozemku sité odhadce
zemé&délsky
pozemek, uziti
dle UP - OP - piistup pouze pies
. orna puda, i .
Oceftovany Sobin, Praha,, i plochy pro ' sousedni pevazuje
objekt okres Hlavni 9107 m péstovani nehodnoti se pozemky, be.z vysoce a velmi
mésto Praha zeleniny, ZMK pfistupu z vetejné|produkéni puda
zelenl méstska komunikace
krajinna -
minoritné
pristup pouze pies
Kunratice zemé&délsky sousedni
’ pozemek, uziti pozemky, bez
Praha, okres . :
1 . 4140 m? dle UP - ZMK - | nehodnoti se [pfistupu z vefejné|produkéni pida
Hlavni mésto nerp p
Praha zelen méstska a komunikace,
krajinna navazuje na
obchodni zonu
, zeméedélsky . .
Horni M pristup pouze pies| , . "
Podernice pozemek, uziti sousedni méné produkéni
2 Praha okrés 11242 m? dle UP - ZMK - nehodnoti se | pozemky, bez a produkéné
D zelent méstska a o > . ,|malo vyznamna
Hlavni mésto kraiinna. NL - pristupu z verejne id
Praha J P komunikace puca
louky, pastviny
zeméedélsky
pozemek, uziti pristup pouze pies
Kolovrat ,
Pr:hzvf:ll(rye;s dle UP - OP - sousedni
3 Hlavn; mésto 4775 m? orna puda, nehodnoti se pozemky, bez |produkéni pida
Praha plochy pro pristupu z vefejné
péstovani komunikace
zeleniny
zeméedélsky
pozemek, uziti
dle UP - ZMK - piistup pouze pies
Lipence, Praha, zelen méstska a sousedni stiedné
4 okres Hlavni 10433 m? | krajinna, SO1 - | nehodnoti se pozemky, bez .
produkéni ptda

11




Vypocet relace ¢.1

B WD = O

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Stfedni hodnota

Median

Rozdil max-min

Zakladni cena: 173,26 K¢&/m?

193,24 K¢
179,68 K&
150,00 K¢
170,13 K¢

Uprava ceny: 173,26 K& * 0,9500 = 164,60 K&/m?

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

1
1
1
1
(ptipad ¢€.3)

(ptipad ¢.1)
OK

Cena po objektivizaci
193,24 K¢
179,68 K¢
150,00 K¢
170,13 K¢

150,00 K&
193,24 K¢
1.29
173,26 K&
174,91 K&
4324 K¢

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pfi oceniovani majetku statu je vzhledem

k vyse uvedenému urcena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

12

164,60 K¢&/m?
* 9107 m?

=1499 012 K¢

1499 000 K¢



Vypoéet dle metodiky MFCR

Sobin, Praha, okres Hlavni mésto Praha

mésto Praha

pfirodni

rekreacni plochy,

SO2 - golfova
histe

pristupu z vefejné
komunikace

. K1 - lokalita | K2 7PIOha | pq et upigg [K4-inzendrske) g g K6 - tvaha
pozemku sité odhadce
zemé&délsky
pozemek, uziti
dle UP - OP - piistup pouze pies
. orna puda, i .
Oceftovany Sobin, Praha,, i plochy pro ' sousedni pevazuje
objekt okres Hlavni 9107 m péstovani nehodnoti se pozemky, be.z vysoce a velmi
mésto Praha zeleniny, ZMK pfistupu z vetejné|produkéni puda
zelenl méstska komunikace
krajinna -
minoritné
pristup pouze pies
Kunratice zemé&délsky sousedni
’ ’ pozemek, uziti pozemky, bez
Praha, okres . :
1 Hlavni mésto 4140 m? dle UP - ZMK - | nehodnoti se [pfistupu z vefejné|produkéni pida
Praha zelen méstska a komunikace,
krajinna navazuje na
obchodni zonu
] zeméedélsky w Y
Horni M pristup pouze pies| , . "
Podernice pozE:mek, uZiti sousedni mén¢ produkéni
2 Praha, okres 11242 m? dle UP - ZMK - nehodnoti se pozemky, bez a produkéné
D zelent méstska a o > . ,|malo vyznamna
Hlavni mésto kraiinna. NL - pristupu z verejne ada
Praha J P komunikace P
louky, pastviny
zeméedélsky
pozemek, uziti pristup pouze pies
Kolovrat ,
Pr:hzvf:ll(rye;s dle UP - OP - sousedni
3 Hlavn; mésto 4775 m? orna puda, nehodnoti se pozemky, bez |produkéni pida
Praha plochy pro pristupu z vefejné
péstovani komunikace
zeleniny
zeméedélsky
pozemek, uziti
dle UP - ZMK - piistup pouze pies
Lipence, Praha, zelen méstska a sousedni stiedné
4 okres Hlavni 10433 m? | krajinna, SO1 - | nehodnoti se pozemky, bez .
produkéni ptda
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Vylou€eni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

¢. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 193,24 K¢ 1 193,24 K¢
2 179,68 K¢& 1 179,68 K¢&
3 150,00 K¢& 1 150,00 K¢&
4 170,13 K¢& 1 170,13 K¢&
Minimalni hodnota (ptipad ¢.3) 150,00 K¢
Maximalni hodnota (ptipad ¢.1) 193,24 K&
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.29
Aritmeticky pramér 173,26 K¢
Rozdéleni cetnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost

150,00 K¢ az 164,41 K¢ 1 0.25

164,42 K¢ az 178,82 K¢ 1 0.25

178,83 K¢ az 193,24 K¢ 2 0.5

Graf rozdéleni ¢etnosti

0.50
0.45
0.40
0.35
0.30
0.25
0.20
0.15
0.10
0.05

0

Pravdépodobnost

150,00 K&
az
164,41 KC

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

164,42 K¢
az
178,82 K¢

14

178,83 K¢
az
193,24 K¢

od 178,83 K&m? do 193,24 K&/m?

* 9107 m?

od 1 628 605,00 K¢ do 1 759 837,00 K&

od 1629 000 K¢ do 1760 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu — podil id. 1/12

87 600 K¢
Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indext
1 488 000 K¢
Cena podilu id. 1/12
124 000 K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM
1 499 000 K¢
Cena podilu id. 1/12
125 000 K¢

Vysledek dle metodiky MFCR
od 1 629 000 K¢ do 1 760 000 K¢
Cena podilu id. 1/12
od 136 000 K¢ do 147 000 K¢

Dale je u ceny podilu aplikovana srazka 15 %. Odivodnéni: minoritni podil je hife obchodovatelny
na realitni trhnu.

Vysledna cena podilu dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi
105 000 K¢
Vysledna cena podilu dle metodiky UZSVM
106 000 K¢
Vysledna cena podilu dle metodiky MFCR
od 115 000 K¢ do 125 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.
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F. ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu id. 1/12 pozemku parc. ¢. 185/4, 186/8, 186/10, 195/20 v obci Praha,
okres Hlavni mésto Praha, katastralni izemi Sobin na listu vlastnictvi ¢. 426.

Na zidkladé vySe uvedenych zjiSténi a s piihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

100 000,- K¢

Slovy: jedno sto tisic korun ¢eskych

Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady — nemovitosti
Ing. Lenka Brutovskd, Martin Mélek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 10.12.2024

Ing. Lenka Brutovska Martin Malek Ing. Zdenck Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana financni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozd&jsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod poradovym ¢islem 090277/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z tizemniho planu,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parceini Cido: Jasi4

Otec

Katagrand oomi

Celo LV 426

Vyméea [’} 483

Typ parcely. Parcely katactru remonitosti
Mapowy list DM

Urlend vymdry: Gaancky rabo v aigRilaoand maps
Ovuh pocemias naly travnd porost

Sousedni parcaly

Viastnici, ini opravnéni

Viastnickd privo podilnid Podil
RSJ Land Il uzanfeny podiiovy fond, Na Aorend 2116715, Nowd Misto, 11000 Praba 1 "7
Wiastrickd prérvo Podil
Alxswad Riad Ing, Hibova 15636 Siodliky, 15500 Praha S | Fard
Cwvek AN Vinochrackka 39, 25301 Hosthvice 14
HouMOG Roman Ing, Hennerowa 227/7, Motol 15000 Praha S 2
Zaryteicky ¥arel, Husowo naméss 13, 25301 Hostivice Va4
Obhospodatovdni majetio v podikovim fondu Podil
RSJ Inwestmants investitni spolednoat 35, Na Rorend 2116/15, Nowe Misto, 13000 Praba 1 12

Zpisob ochrany nemovitosti

omiatisky pldni fond

Seznam BPE)
BPEJ Vymiaa

|

310X 3405

Omezeni viastnickeho prava

|

NEné béemeno (podie listiy)

Z3Stmi POIVO 7 roshodnutl 24ravotni pogitovny

Jine zapisy

Expkoudni ptkaz k prodéyl remavitost

Nafzon eekuce  Ziryboicky Karel

Rochodnut 0 Gpadhs (V 135 odst. 1 nsohventniho zakona) - Zarnyeicky Karel
Zahdjend exchouce - Zarybeicky Carol

Zavazek roumodnt Z3ps nOveho 2358 pranva Namisto stardho

Zhvacck raziai 2342 pr. ve whodnd fim polad novy dluh



Informace o pozemku

Parceir eido: 18678 [ ‘ | '
Obec Praho [$54782]r :“‘ —_
Qrastrand oemi Sobin [793256] —
Celo LV 426 I _l_
Vyméea [’} s3a - |
Typ parcely. Parcel katastry remanitosti —_— /
Mapowy list oK il
Urlond vymdry:. Graticky rabo v digmaiaoand maps WT—I
Ovuh posami oma pdda
Sousedni parcaly

Viastnici, jini opravnéni
Wiastricki privo podilni) Podil
RSJ Land Il uzanfeny podiiovy fond, Na Rorendd 2116715, Nowe Misto, 11000 Praba 1 "
Viastrickd privo Podil
Alswad Riad Ing, Hibowva 15636 Ssodliky, 15500 Praha S v
Cwoke AN, Vinoheaddad 39, 25301 Hosthvice 14
HoudMdka Roman Ing, Henmerowa 227/7, Motol 15000 Praha S 2
Zarybeicky Karel, Husowo niméss 13, 25301 Hoathvice 2
Obhospodatovdni majetia v podikowim fondu Podil
RSJ Investmants investitni spolednoat a5, Na Aceend 2116/15, Nowd Misto, 13000 Praba 1 "7

Zpusob ochrany nemovitosti

2emictisky pldni fond

Seznam BPEJ
BPE) Vymidea
Ocr 323

Omezeni viastnickeho prava

|

NSEné blemeno (pocie listiey)

ZASt/Ni POIVO T rOThOCnut] 2Aravotni pogiitowny

Jine zapisy

|

Expkudni prkaz k peodefi remavitosti

Nafzon eockuce  Ziryboicky Karel

Roshodnuti 0 upadios (¥ 135 odst. 1 incchventnibo 2akonal - Zanybeucky Karel
Zahigend exshouce  Zanbeicky Grol

Zavazek roumadnet Zpis NOVWHO 2358 Prind NAMISIO stardho

Zavaoek rRIIRR 2362 pr.ve whodndum polad novy dluh
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Informace o pozemku

Parceini Lo 186/%0 ' N7
Otec [ : -
Qtastrai oomi Sobin [793256]
Celo LV 426
.
Vyméea [’} 29 - -
Typ parcely. Parcely katastry remavitosti
Mapowy list o) i =
Urend vymdry. Graticky rebo v AgRalaowand mapd ST | =
Ovuh pocemiay oma plda »
Viastnici, gni opravnéni
Viastricid privo podilni) Podil
RS Land Il wzanfeny podiiovy fond, Na Rorend 2116/15, Nowd Mésto, 11000 Praba 1 "
Viastnicksd privo Podil
Alswad Riad Ing, Hibowva 15638, Seodliky, 15500 Praha S v
Cwek AN Vinohadda 39, 25301 Hosthvice 14
HouMKa Roman Ing, Hennerowa 227/7, Motol 15000 Praha S v
Zanytricky ¥arel, Husowo naméss 13, 25301 Hoativice v
Obhospodalovdni majetia v podikowim fondu Podil
RSJ rwestments investitni spolednoat a5, Na Aorend 2116/15, Nowd Mésto, 13000 Praba 1 V7
Zpisob ochrany nemovitosti
2omddisky pdni ond
Seznam BPE)
20100cr 190

%

Omezeni viastnickeho prava
Wené béemano (pocie listiny)

ZAStawni POIVO T roshodnuts 2dravotni pojittowny

Jine zapisy

Exckudni pfkaz k prodefl remaovitostl

Nafzen eeckuce  Ziryboicky Karel

Rochodnuti 0 upadio (V 135 odst. 1 ncohventniho 2akond) - Zanybeicky Karel
Zahajeni exchouce  Zanyteicky Carel

Zavazek roumodnit ZApk nOVho 2358 Priva NAMISID standho

Zavaock razfit 2362 pr. ve whodndfim pofadk novy dluh




Informace o pozemku

Parceini Cedo 195720

Obec Praba [$54782)¢

Qrastrad oemi Sobin [793256)

Celo Lv. 426

Vymiea '] 44

Typ parcely. Parcoll katastry ramonitost

Mapowy list: DM

Urlend vymiry. Gaatcky rebo v digalaoand mapsd

Ovuh pocemias oma plda

Sousedni parcaly
Viastnici, ini opravnéni

Vastnicie priwo podilni Podil
RSJ Land Il uzavfeny podiiovy fond, Na Rorenct 2116/15, Nowd Misto, 11000 Praba 1 /74
Viastricki priwo Podil
Alswad Riad Ing, Hibova 15638, Ssodliky, 15500 Praha S v
Cwoke AN, Vinohradkad 39, 25301 Hosthice 14
HouMOG Roman Ing, Hennerowa 227/7, Motol 15000 Praha S v
Zanyoeicky Karel, Humowo naméss 13, 25301 Hosthice Vi
Obhospodatonini majetia v podilowim fondu Podil
RS) nwestments investinl spolednodt 35, Na Rorend 2116/15, Nowd Misto, 13000 Praha 1 ”

Zpisob ochrany nemovitosti

Nrdaiisky piani tond

Seznam BPE)

‘B
B

Omezeni viastnickeho prava

‘

Voné blemano (podie listiny)

Zastauni POIVO T roshodnut 2dravotnl pojitovy

Jine zapisy

‘

Exckeudni prkaz k prodejl remanitost

Nafzen eckuce  Ziryboicky Kaeel

Rochodnat] 0 Upadh (v 135 odst. 1 nactventnibo zakonal - Zarybeicky Karel
Zahjend eoshouce  Zanybedcky Carol

Zaaek roumodnit Z3pis NOVhO 2358 Prina NS standho

Zavacek razisti 2342 pr ve whodnd fm polad novy dluh
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Ortofoto mapa a situace v mapé
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Vyrez z uzemniho planu
Kat. Gzemi: Sobin (793256), Parcela: 185/4, Vyméra: 3449

LT HHMTTT]
iali

|

] 186/ 2 T Y
ll i 1’ AfREIBoRRRS

186'7

26119516

1868 ~ ‘l ° - |

® Praha-Zicin
— | 1869 186511 1853
=
°

1952

Navrhovy horizont

Vyméra: 30.946 ha

oP

NAVRHOVY HORIZONT

OP - orna piida, plochy pro

Hlavni vyuZiti:
Plochy orné plidy pro zemédélské vyuziti.

PFipustné vyuZi
Plochy pro intenzivni zelindfské a kvétinarské kultury.

Louky a pastviny.

Drobné vodni plochy, zelef, cyklistické stezky, p&si komunikace a prostory, komunikace G&elové. Liniova vedeni technicka infrastruktury.

Podminéné pFipustné vyuZiti:

j my, kompostarny, stavby zemédélské prvovyroby?,
Komunikace vozidlové, plodna zafizeni dopravni a technické infrastruktury.
Pro podminéné piipustné vyuZiti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni

—_— e

i dotcenych

Nepfipustné vyuZiti:
Nepfipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pripustnym vyuzitim, které je v rozporu s podminkami a limity stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym zpdsobem v rozporu s cili a dkoly Gzemniho planovani.

Navrhovy horizont
ZMK

y :1.2561 ha

ZMK - zeleii méstska a kra

Hlavni vyuZiti:
Méstska a krajinna zelen s rekreacnimi aktivitami.

PFipustné vyuZiti:

Krajinna zelef, skupinové, rozptylené &i liniové porosty dfevin i bylin, zimérné zaloZené plochy a linie zelené (parkové pasy), pobytové louky.

Nekryta vefejné pristupna hfisté s pfirodnim povrchem bez vybavenosti stavebniho charakteru, détska hfisté, drobné vodni plochy, drobna zafizeni slouZici pro obsluhu sportovni funkce vodnich ploch, cyklistické stezky,
jezdecké stezky, pési il a prostory a il acelové, drobna zahradni architektura.

Podminéné pFipustné vyu:
ro jeni potfeb isejicich s hlavnim a pfi| ym vyuZitim Ize umistit: parkovaci a odstavné plochy.

Ddle Ize umistit: zahradni restaurace, hvézdarny a rozhledny, zachranné stanice pro volné Zjici Zivocichy.

Komunikace vozidlové, technickou infrastrukturu, stavby a zafizeni pro provoz PID, a to i nad ramec potieb dané plochy za podminky prokazani, Ze zajem vyjadreny potiebou umistit dopravni a technickou infrastrukturu

prevazuje nad ostatnimi verejnymi zajmy.

Stavby a zafizeni pro provoz a tdrzbu souvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim.

Revitalizace vodnich tokd a ploch za Gcelem posileni pfirodni a biologické funkce a pfirozeného rozlivu.

Pfipustné vyuZiti v ostatnich plochach uvniti kategorie Krajinna a méstska zelefi a Péstebni plochy - sady, zahrady a vinice, za i Ze s nimi y pozemek

Pro podminéné pfipustné vyuZiti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuZitelnosti dotéenych pozemki.

DI é sousedi.

Nepfipustné vyuZiti:
Nepfipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pipustnym vyuzitim, které je v rozporu s podminkami a limity stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym zpdsobem v rozporu s cili a tkoly tizemniho planovani.
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Kunratice, Praha, okres Hlavni Cena dle KS 800 000 K¢

meésto Praha
Pravni u¢inky ke dni ~ 23.04.2024 Cislo Fizeni V-23453/2024-101
Plocha pozemku 4140 m? Druh pozemku Zemédélsky pozemek

¢. 2373/23 Kunratice

2. Fotodokumentace

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

900 000 K&
850 000 K&
800 000 K¢ @
750 000 K&

700 000 K&

&
v
$
&

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Horni Pocernice, Praha, okres  Cena dle KS 2020 000 K¢

Hlavni mésto Praha
Pravni u¢inky kedni ~ 20.02.2024 Cislo Fizeni V-9960/2024-101
Plocha pozemku 11242 m? Druh pozemku Zemédélsky pozemek

spoluvlastnicky podil id. 1/3 vzhledem k celku pare. ¢. 4279/6, spoluvlastnicky podil id. 1/3 vzhledem k celku pare. ¢.
4279/7, spoluvlastnicky podil id. 1/3 vzhledem k celku pare. ¢. 4454/5, pare. ¢. 4454/21

2. Fotodokumentace

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

2 300 000 K¢
2 200 000 K¢
2 100 000 K¢
@
2000 000 K& 7
1 900 000 K&
1 800 000 K&
»
v
¥
&
¥

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Kolovraty, Praha, okres Hlavni Cena dle KS 716 250 K¢

mésto Praha
Pravni u¢inky kedni ~ 04.12.2023 Cislo Fizeni V-65089/2023-101
Plocha pozemku 4775 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
Druh pozemku ZemédéElsky pozemek

Prodam 4 775m3 pozemku, orna ptida v katastralnim uzemi Kolovraty.

2. Fotodokumentace

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

1 000 000 K&

900 000 K¢ @ < @ ® < < . .

800 000 K¢

700 000 K&

600 000 K&

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l nzerat odstranén |

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Lipence, Praha, okres Hlavni Cena dle KS 1775 000 K¢

mésto Praha
Pravni u¢inky ke dni 12.04.2024 Cislo Fizeni V-21234/2024-101
Plocha pozemku 10433 m? Druh pozemku Zemédélsky pozemek

¢. 2271/1 Lipence, ¢. 2271/27 Lipence, ¢. 2273/29 LipenceUP -ZMK, SO 1,2

2. Fotodokumentace

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

2000 000 K&
1 900 000 K&
1 800 000 K&
&
1700 000 K&
1 600 000 K&

1 500 000 K&

»
QU
K
S
NG

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén [ Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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