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1. UVOD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku jesani obvyklé ceny nemovitychsei: pozemekparcé. 41/10 o
vymeéie 1868m2, zahrada, zapsan na &€V2278 pro k.. Sobin, obec Praha u Katastralniho
Gradu pro hlavni sto Prahu, Katastralni pracowiftraha.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 2278 pro k.U. Sobin ze dne 03.09.2020

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzick& prohlidka odgovanych nemovitych &ci a pdizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, ktera maredmét ocergni v drzeni nebo najmoebyl piitomen prohlidce prednetu
oceréni, prohlidka byla provedena znalcem. Jedna se o pozemek, ktery mgdné
prohlédnout. VeSkeré popisy a informace vyplyvaprahlidky, informace a skuteosti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemniékti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle
moznosti prohlidky a stavu nemovityckcvodhadnuty.

2. METODY OCENOVANI

2.1. Nakladova metoda

Nakladova metoda je zaloZena na principu pojetrath jejim vysledkem jeé&ena hodnota,
kterd vychazi z nutnych paovacich nakladl, které by bylo ieba vynaloZit na pizeni
pozemk: a realizaci obdobné vystavby, snizena pakimgfené opatebeni.

2.2. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zaloZena na princigiek@&vani budoucich vyndsjejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychaziiegpokladanych nebo skdte/ch vynos jakozto budouciho
prosgchu, které je mozné od amw/anych nemovitych &ci ofekadvat a které jsou
transformovany na séasnou hodnotu pén.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhrad® porovnanim jako statistické vyhodnocenicasgji se vyskytujiciho prvku

v dané mnozi& skut&n¢ realizovanych cen stejného, piggac obdobného majetku nebdip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykldmhodnim styku v tuzemsku ke dni
oceréni s vylowenim mimdgadnych okolnosti trhu. MnoZina prive stanovena z historickych
cen za pmeéreny casovy usek. # pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budouoty
objektivizovany vzhledem kjejich velmiastému nadhodnoceni oproti cenam nakonec
realizovanym. Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnigeebadovanych cen se da§tji pohybuje

u tohoto druhu nemovitychsei mezi 5% az 10% hodnoty z poZzadované ceny nashowoZenou
realizovatelnou.



2.4. Volba metody oceni

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@@vani majetku
§2
Zpusoby ocdiovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se aodgi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanowi pisob
ocaiovani. Obvyklou cenou se praaly tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena ip prodejich stejného, poipact obdobného majetku nebdiposkytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnikustytuzemsku ke dni océni.
Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji naucegliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimeadnych okolnosti trhu, osobnich péntn prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mim@dnymi okolnostmi se rozufji napiklad
stav tisg prodavajiciho nebo kupujiciho,isledky girodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi porry se rozuniji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asob
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni bbli se rozumi zvlastni hodnota
piikladana majetku nebo sluZlvyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu ¥ci a uki se porovnanim

Pri volbé metody oceéni jsem analyzovala pouZzitelnost a vypovidaci hadrmakladnich, v
praxi pouzivanych metod ocsmi. Vzhledem k tomu, Ze se jednd ctami obvyklé ceny
pozemku, pro které je mozné nalézt dostawe@ mnozinu obdobného majetku a statisticky ji
vyhodnotit, bude v souladu se zakonéml51/1997 Sb., o otevani majetku obvykla cena
uréena porovnanim. V danéntipad® oceiovanych nemovitych&ci, by nakladova metoda ani
vynosova metoda neity Zadnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. ldentifika¢ni Udaje nemovité &ci
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 2278 pro KSabin ze dne 03.09.2020
Panek Lubos, Sidlistni 245/18h, Lysolaje, 1650h&1&

Adresa: za rodinnym domem Valtick& 130/9, Sobin
Nazev katastralniho Uzemi: Sobin

Nazev obce: Praha

Nazev okresu: Hlavni ésto Praha

List vlastnictvi: LV ¢. 2278

3.2. Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV¢. 2278 pro k.U. Sobin ze dne 03.09.2020
zemedélsky padni fond
Zajistni nemovitosti

Ocer¥ni je provedeno bez vlivu vySe uvedenych omea=thidkého prava a jinych zagis




3.3. Poloha a charakteristika nemovit&ai

Pozemek lezi v hlavnim ¢ste Praha - Zkin - Sobin, v okrajové, zapadtdsti Sobina, na konci
ulice Valtick& (za rodinnym domem Valticka 130/@b®). Jedna se o pozemek nepravidelného
tvaru, mirg svazity, gevazrt zatraviny, cast&éné¢ oploceny. Fistup a pijezd na ocgovany
pozemek ze severni strany z nezgedémo pozemku pakc.41/11 zahrada ve vlastnictvi SIJM
Pavlik a Pavlikova. Na zakla#upni smlouvy ze dne 27i&017, V-72185/2017

v

l. Proddvajici zFizuji k tizi parcely v jejich spolecném Jmeéni manzelii - parc.é 41/11 v
k.u. Sobin, vzniklé oddélenim z pivodnich parcel parc.c. 41 — zahrada o vymére dle
KN 3617 m2 a parc.é&. 40 - zastavénd plocha a nddveri o vymére dle KN 37 m2, zaps.
na listu vlastnictvi ¢, 446 pro katastrdlni izemi Sobin, touto smlouvou ‘

a) sluzebnost inZenyrskych siti — sité vodovodni, kanalizaéni, energetické a jiné sité,

b) sluzebnost cesty,

lo vSe ve prospéch predmétu prevodu, Ij. parcely parc.c. 41710 v ku Sobin,
vzni{clé oddélenim z parcely v jejich spolecném Jméni manzelii - parc.¢. 41/9 v k..
Sobin, vzniklé oddélenim z pivodnich parcel parc.¢. 41 — zahrada o vymére dle
KN 3617 m2 a parc.c. 40 ~ zastavénd plocha a nddvoFi o vymére dle KN 37 m2,
zaps. na listu viastnictvi & 446 pro katastrdalni vzemi Sobin, obec Praha u
Katastrdlniho wradu pro hl. mésto Prahu, KP Praha.

Poznamkavyse uvedena sluZzebnost neni zapsana v evidetastia nemovitosti.

Dale je pistup a pijezd na ocgovany pozemek z komunikace Valtick4, p&arc237 ve
vlastnictvi Hlavni nisto Praha, ktery jefpd océovanym pozemkem nezpeiny. Z jizni strany
ocaiovany pozemek sousedi se Sobinskym potokem. Na&aowasém pozemku lze stivs
podminkou vybudovani zpe¥mé gijezdové komunikace (ha patc41l/11 a naasti parc.
237), spodni, jiznast pozemku u Sobinského potoka nezastavitelnén@edchrané pasmo
vodotete). V ulici Valticka je vodovod a kanalizace, plgrelektro. Na ogevaném pozemku je
vrtana studna. Pozemek je neudrZzovany a zpustly.

le Uzemniho planu OB
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Hlavni mésto Praha - ¢ast Sobin je wstskouctvrti na severozap@&dmeéstské casti Praha -
Zli¢in, mestsky spravni obvod Praha 17. Dojezdova vzdéalemstetro Zkin cca 10min.

4. Analyza trhu nemovitychéci

Trh s nemovitymi ¥cmi (realitni trh) Ize obe@ndefinovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici ggpadreé realitni maklé, developer, banka, poradce apod.)jfitwe zde
cena a pedmétem vzajemného obchodu jsou nemoviéiypripadré dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovitééei Ize obecn délit na rezidewni a kome¢ni. V daném fpact
oceréni pozemk trh vykazuje v posledni délprevazr (v zavislosti zejména na lokaljtstéle
rostouci tendenci poptavky, kteréiepySuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke rstdlé
naristu cen pozemk Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentjsou spiSe ve stagnaci (resp.
vlastnici za 8 jiz pozaduji ¥tSinou tak vysoké ceny, Ze kupujici nejsou ochtdkbve ceny
zaplatit a nemovitédei jsou nabizeny k prodeji spiSe delSi dobu, &k ziskani hypot@ich
avéra ¢i jinych typa financovani je v saiasné dob obtizrejSi). V Sobig neni ke dni oceimi
nabizen v realitni inzerci Zadny pozemek. V okaéilblZzné péti km je nabizeno v realitni inzerci
cca dvacet pozenikpro vystavbu v cenove relaci od 1.454¢/id2 za pozemek nepravidelného
tvaru o vyngie 2063m2 v Neicich po 15.000,- K'm2 za pozemek pravidelného tvaru o ¥yen
2050m2 v NebusSicich. Ve vyp porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky reali@aoych cen

a nabidkové ceny.

5. Ocerni

5.1. Vyp@et porovnavaci hodnoty

Pro vypd@et porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemowti (vzorky), u nichz je
realizované cena znaméi Rybéru vzorka je respektovanarpnéiend homogenita pro srovnani,
tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zepmém do polohy, typu, velikosti, kvality,
vyuzitelnosti apod.. Cilem porovnani je vyuZzit &gepomoci vyZit priblizné indicie, které
naznuji hranice Urova porovnavaci hodnoty.tPvybéru vzorki jsou pouzity vzorky jak horsi
tak lepSi a vysledna porovnavaci hodnota lezi éumiervalu, vymezeném cenami jednotlivych
vzorka. P¥i analyze transakci se srovnatelnym majetkem jesfanoveni indikace porovnavaci
hodnoty oc#ovanych nemovitych &ci zvolena srovnavaci jednotka jeden né¢teresni. Tato
jednotka je u pozenikbézné pouzivana.

lokalita cena druh ceny

1) Sobin, okr. hlavni m ésto Praha 2194,-K é/m2 Kupni cena, prodej 08/2019
Pozemek o vymére 3008m2.

2) Sobin, hlavni m ésto Praha 3470,- K €/m2 Kupni cena, prodej 01/2020
Pozemek o vymére 1095m2.
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3) Sobin, hlavni m ésto Praha 5 100,- K €/m2 Kupni cena, prodej 06/2020
Pozemek o vymére 2442m?2.

4) Noutonice, Praha zapad Kupni cena, prodej 12/2019

Pozemek o vymére 1154m2.

5) Velké Pfilepy, Praha zapad Kupni cena, prodej 05/2020

Pozemek o vymére 944m2.

6) Sobin, hlavni m ésto Praha Kupni cena, prodej 08/2020

Pozemek o vymére 1158m2.

6) Chyn &, hl.m ésto Praha 4134,- K ¢/m2 Nabidkova cena
Nabizim prodej pozemku o rozloze 2056 m2 v C v okrese Praha Zapad. Pozemek je rovi
oploceny, pistup je ze silnice a dale po vlastni €estroznérech cca 31 x 3,5m. VesSkeréésjsou \
komunikaci (el., vodovod, kanalizace, plyn). Pozkmm nejdelSi stranu cca 70m a maximalfe & cc
38 m.Pozemek je tzemnim planenten ke stav® rodinného domu. Klidné misto ohraené svaher
na kterém jsou stromy. Na pozemku std@gwina kilna. V obci je Zakladni a Maiteka Skola, obchoc
lekar. Obec Chyn je 2km od mistskécasti Praha - Z&in. V blizosti je dalnice D5 do Plzna D6 dc
Karlovych Vai. Za 10 minut autem jste u metritBu ndkupniho centra Metropole &in. Autobusova
vlakova zastavka. Autobusem jste za 15 minut naunigt Zli¢in a vlakem za 45 minut na Smichovsl
nadrazi. Hypoteni 0wr mozny.Celkova cena3 500000 K& za nemovitost, detnd provize, ¥etrg
pravniho servisiCena za m24 134 K& ID zakazky:N17427 Aktualizace:22.09.2020Plocha pozemku:
2056 m? Voda: Dalkovy vodovodPlyn: Plynovod Odpad: Vetejna kanalizac&lektina: 230V, 400V




Doprava:Vlak, Autobus

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, atraktiitokoli
K2 — koeficient velikosti a tvaru pozemku, moznastiiZiti, stav pozemku
K3 — koeficient zdroje
K4 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkasjgich, Gvaha a nazor znalce

hodnoceni vzorki

¢.nem. K1 K2 K3 K4 Ke/m2 Ke¢/m2 upravena
1. pozemek Sobin, hlgsto Praha 1,001,120 1,00 1,00 2194 2413
2. pozemek Sobin, hlgsto Praha 1,000,95 1,00 1,00 3470 3 297
3. pozemek Sobin, hlgsto Praha 1,001,00 1,00 1,00 5100 5100
4. Noutonice, Praha zapad 1,10,95 1,00 1,00 4 345 4541
5. Velké Rilepy, Praha zapad 1,0®,90 1,00 1,00 4586 4127
6. pozemek Sobin, hlgsto Praha 1,000,90 1,00 1,00 6 386 5 747
7. Chyrg, hl.mssto Praha 1,001,00 0,95 1,00 4134 3927
minimum 2413
maximum 5747
median 4127
pramer 4165
jednotkova cena (median) 4127
uzitna plocha m2 1 868
porovnavaci hodnota celek 7 709 983

Porovnavaci hodnota: 7 700 000,<¢K

5.2. Rekapitulace, z@#vec¢na analyza
Na océované nemovitédci je nutné pohlizet komplexra zhodnotit jejich silné a slabé stranky.

Silné stranky- trvajici poptavka po pozemcich
Slabé stranky- jizni ¢ast pozemku v ochranném pasmu vodniho toku, bemépé @Fijezdové
komunikace

Z transakni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmihu je Zejme, Zze s obdobnymi
nemovitymi \¥cmi je obchodovano. Pro deni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kanc&@i, z vyhodnoceni udaj odborného tisku. Z
realizovanych prodéj databdze a nabidkovych cen proiebhé porovnani jsou vybrany
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obdobné nemovitééei, které se v &kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale pagk
dostatek informaci o roZf jednotkovych cen. Provedenim analyzyidih indicii a analyzy
trhu, po zohledéni vSech vliwi pasobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebn
technickému stavu a vybaveni a po zvazeni vSecmaostd byla sotiasna cena obvykla ¢gna

na urovni hodnoty porovnavaci.

6. Zawr
Analyzou trhu, porovnanim vyse vypd@tenych hodnot a po gfihlédnuti ke vdem vliviim

pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou o@@vanych nemovitych ¥ci,
ke dni ocergni: 08.09.2020

ve vySi: 7 700 000,- K

slovy: sedmmiliofisedmset tisic K

V Plzni, 29.09.2020

Renkl@virova
Pod&3f 75
323 P2ea1

7. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanifodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 podj.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikaébd ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 2926/2020 znaleckého deniku.

8. Prilohy
8.1. Os¥ddeni

VySe podepsana timto asléuje, Ze:

1. Vsowasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosigh z nemovitosti,
které jsou pednttem zpracovaného trzniho o¢en vySe odminy nezavisi na
dosazenych zé&vech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni oceéni zohlediuje vSechny znamé skuteosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené zd@y nebo odhadnuté hodnoty.

3. P¥i svécinnosti jsem neshledala Zzadné skatssti, které by nagdcovaly, Ze pedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.



8.2. Fotodokumentace
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ptijezdova komunikace, ul. Valticka
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