ODBORNY POSUDEK

Cislo polozky: 30/2025

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi ocenovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu odborného posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela ¢. 786/35 - zastavéna plocha a nadvoii
na LV 75 pro katastralni izemi Bohnice a obec Praha vedeného u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1

e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339 datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419, .
Cimicka 780/61, 181 00 Praha

Cislo jednaci: 067/2025-VD

TRZNi HODNOTA 196 000 K¢

Pocet stran: 22 v¢. piiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 20.11.2025 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 27.11.2025



1. ZADANI

1.1. Odborny ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem odborného posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela &. 786/35 -
zastavéna plocha a nadvoii na LV 75 pro katastralni izemi Bohnice a obec Praha vedeného u Katastralniho
ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

1.2. Uéel odborného posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro Gcely prodeje majetku v ramci likvidace pravnické
osoby.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
odborného posudku

Zadavatel a zastupci obou stran sporu nesdélili znalci zadnou skutecnost, kterd mlize mit, dle jeho
nazoru, vliv na piesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 20.11.2025 za pfitomnosti zastupce
objednatele.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.stredoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky Grad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.
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- Vypis z katastru nemovitosti LV 75 ze dne 18.9.2025 — pfedany objednatelem - viz ptiloha

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setieni - prob&hlo na misté samém dne 20.11.2025 za éasti zastupce objednatele

- Cenova mapa hl.m. Prahy - platna ke dni ocenéni - viz ptiloha

- Uzemni plan hl.m. Prahy - platny ke dni ocenéni - viz p¥iloha

- Fotodokumentace - vyuZita ze serveru mapy.cz

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkt na realitnich serverech v ocenované lokalité. Realitni
servery www.sreality.cz, www.stredoceskereality.cz, apod.

- Dalkovy pfistup - na katastru nemovitosti ve véci zjisténi skutecnym kupnich cen obdobnych pozemkt v
lokalité

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi souc¢asného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — ,,Teorie ocenovani nemovitosti od Prof. Ing. Alberta Brada¢e CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika oceniovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inzenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢.

370/2024 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nekterych zakont ve znéni pozdéjsich predpist ( ocenovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v

rozhodné dob¢ a mist¢ dosahnout. V zékoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, piipadn¢ 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 nepronajimaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i ufedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zmén¢é nékterych zakontl, ve znéni pozd¢jsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
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cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc potidit v dob¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poftidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko-hospodarskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zpisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici prumérné
opotiebované véci stejného stafi a primefené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je
mozno vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napf. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, pfislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro Gcely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
m¢ély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, Ze UCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni tidaje srovnavacich objektl napt. v urovni nabidkovych cen.

TrZni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vét§inou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedend v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Zadanim odborného posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych veci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, kterd budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvoiena budou data z
vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pifi mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
prohlidka ocefiovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikaéni tdaje nemovitych véci, piipadné
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.1
Bohnice
Adresa nemovité véci: Praha, 110 00 Praha

Vlastnické a evidencni udaje

Ceska republika, , LV: 75, podil 1/1
Sady lesy a zahradnictvi Praha statni podnik v likvidaci, Betlémska 267/9, 110 00 Praha 1, LV: 75,
pravo hospodafit s majetkem statu v podilu: 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Mistni Setfeni prob€hlo na mist¢ samém dne 20.11.2025 za ucasti zastupce objednatele.

Mistopis

HI. mésto Praha leZi ve stfedni &asti Cech na fece Vltavé. Mésto disponuje potiebnou infrastrukturu a
kompletni ob¢anskou vybavenost v¢. sidla prezidenta a vladnich instituci. Pocet obyvatel cca 1 310 000 - dle
malého lexikonu obci. Bohnice je méstska ¢ast hl.m. Prahy leZici severné od centra mésta s bohatou historii,
sahajici az do 12. stoleti. Kromé& staré vesnické pamatkové zony s kostelem sv. Petra a Pavla a
Psychiatrickou 1é¢ebnou, nabizi Bohnice rozsahlé sidlisté postavené v 70. letech jako symbol ¢esko-polského
pratelstvi, s ulicemi pojmenovanymi po polskych méstech a nejdeldim panelovym domem v CR. Kulturni
zivot se soustiedi v Kulturnim domé Krakov a v arealu nemocnice. Bohnice jsou také znamé jako filmova
lokace a domovem tsp&sného softbalového klubu. Dopravu zajist'uji autobusové linky s napojenim na metro
C v Kobylisich. Ocetiovany pozemek se nachazi mimo souvisle zastavénou ¢ast izolovanou zastavbou.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha 0 orna pida
[ trvalé travni porosty [1 zahrada [ jiny

Vyuziti pozemkd: [ RD O byty O rekr.objekt [ garaze jiné
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Okoli: 1 bytova zonall primyslova zona [] nakupni zéna ostatni

Ptipojky: /0 voda / O kanalizace O /0 plyn

vet. / vl. / O elektro [ telefon 1 dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zzeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IILtf.
Poloha v obci: Sir$i centrum - bytové domy zdéné
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

787/1 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1
786/1 AUTO KARAT spol. s r.0., V Zamcich 833/78, Bohnice, 18100 Praha 8

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany pozemek parcela ¢. 786/35 - zastavéna plocha a nadvoii se nachazi v k.u. Bohnice v
zastavéné ¢asti obce Bohnice v Cimickém udoli piimo v Zamecké rokli mimo souvisle zastavénou ¢ast obce
v byvalém aredlu tovarny na dynamit. Pozemek je zastavén casti jiné stavby bez C.p./C.e., kterd je ve
vlastnictvi jiného subjektu a neni pfedmétem ocenéni. Je zatizen minimalnim hlukem, prachem a exhalacemi
od mistni dopravy. Nelezi v zaplavovém zemi. V misté je moznost napojeni na inZzenyrské sité v omezené
mife, pfesna napojovaci mista pro inzenyrské sité nebyla provéiena. .

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi
Komentar:

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Parcela ¢. 786/35 - zastavéna plocha a nadvofti

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Hodnota pozemki
1.1. Parcela €. 786/35 - zastavéna plocha a nadvofii



4. ODBORNY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovéna zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoten souhrn dat a
uvedena veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a budou zjistény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
ufadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parcela ¢. 786/35 - zastavéna plocha a nadvoii v k.u.
Bohnice a v obci Praha

Adresa pfedmétu ocenéni: Praha
110 00 Praha

LV: 75

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Bohnice

Pocet obyvatel: 1384 732

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 14 252,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka I -0,06

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemkua 1 -0,03
stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi - II 0,00
Historické centrum mésta.

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - Historické centrum mésta. II 0,00

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazeniskych mist typu A) 1,20

a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
. Poloha obce: Katastralni uizemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

o0
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V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =P * P * Py * Py * (1+ Y P)=1,319

i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + 2 Pl) = 0,910
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba
Nazev znaku ¢ P;
1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,40
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zeméd¢€lstvi nebo bez okolni  V 0,00
zéastavby
3. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité¢ obce: Pozemek Ize napojit pouze 11 -0,05
na nekteré sité v obci
4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00
5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti I -0,05
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: I -0,10
Nevyhodna poloha
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu na cenu. II 0,00

7
Index polohy Ir=P; *(1+Y P)=10,320

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Iy = 0,422

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,291

1. Parcela ¢. 786/35 - zastavéna plocha a nadvori

Ocenovany pozemek parcela ¢. 786/35 - zastavéna plocha a nadvoii se nachazi v k.a. Bohnice v
zastavéné &asti obce Bohnice v Cimickém udoli p¥imo v Zamecké rokli mimo souvisle zastavénou &ast obce.
Pozemek je zastavén casti jiné stavby bez €.p./C.e., kterd je ve vlastnictvi jiného subjektu a neni predmétem
ocenéni. Je zatizen minimalnim hlukem, prachem a exhalacemi od mistni dopravy. Nelezi v zaplavovém
uzemi. V misté je moznost napojeni na inzenyrské sit¢ v omezené mife.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,910

Index polohy pozemku Ir = 0,320



Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici | -0,02
jeho vyuziti

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

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

4. Chranénd tzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo I 0,00

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez vlivu na cenu. I 0,00

6
Index omezujicich vlivh Io=1+) P;=0,980

i=1

Celkovy index I =1 * Io * I, =0,910 * 0,980 * 0,320 = 0,285

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Z[ali /r‘;ej]la Index  Koef. [Egé /‘r’g?]a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 14 252,- 0,285 4 061,82
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 786/35 56 4 061,82 227 461,92
nadvofii
Stavebni pozemek - celkem 56 227 461,92

Parcela ¢. 786/35 - zastavéna plocha a nadvori - cena zjiSténa 227 461,92 K¢

celkem



Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii

1.1. Parcela ¢. 786/35 - zastavéna plocha a nadvori

Porovnavaci metoda

Ukolem odhadce je provést ocenéni obvyklou cenou. Ta je definovana v zakon& & 151/97 Sb.
v platném znéni o ocenovani majetku jako cena, ktera by byla dosaZena pii prodeji stejného, piipadné
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
nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiiklad stav tisné prodavajiciho, nebo
kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci
metodu €i jak porovnavaci metodu pouzit, pouze obecné zasady pro porovnani. Pro porovnani je potfeba
pouzit minimaln¢ 3 obdobnych pfedmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni.

Jak jiz bylo vyse uvedeno, obvyklou cenu nelze zjistit, spocitat ¢i stanovit, ale 1ze ji odhadnout na
zaklad¢€ analyzy trhu a nijak jinak. Existuje pouze u zboZi ¢i sluzeb, se kterymi se bézné obchoduje. Je to
cena bézna, opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté a Case. Proto ji analyzou trhu mdzeme v béZznych
situacich odhadnout s velkou piesnosti nebo s mens$im rozptylem od prumérnych hodnot.

Odhadce provedl analyzu trhu a na jejim zéklad¢ je mozno konstatovat, Ze s obdobnymi pozemky,
obdobnych vymér s obdobnym vyuzitim a navic zastavénymi stavbami jinych vlastnikd nebylo a ani neni v
misté a $irSim okoli béZné¢ obchodovano. Jelikoz se obvykld cena did odhadnout pouze porovnanim s
uskutecnénymi ( realizovanymi ) prodeji stejnych ¢i obdobnych nemovitosti, které vsak nebyly v
dostateCném poctu uskuteCnény, nelze vérohodné a dle zadkona odhadnout obvyklou cenu. Dle vyse
uvedeného je mozno provést odhad trzni hodnoty. Znalec tudiz, na zaklad€ vyse provedeného rozboru situace
na realitnim trhu v mist¢ a ¢ase provedl pro potiebu zodpovézeni znaleckého ukolu odhad trzni hodnoty s
pouzitim atributd pro stanovené ceny obvyklé z dostupnych informaci a dle zkuSenosti znalce z prodejil
pozemk v lokalité okoli méstské &asti Bohnice a Cimice.

Trzni hodnotou se pro Gcely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zdkona rozumi, Ze uCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Znalec se pokusil provést vybér srovnavacich pozemku z lokality a SirSiho okoli ve srovnatelném
¢asovém obdobi jednak ze své databaze a jednak z nabidky realitnich kancelaii uvefejnénych ke dni odhadu
na internetu na serveru www.sreality.cz, www.stredoceskereality.cz ¢i www.realitymix.cz. Byl proveden
mozny vybér porovnédvacich vzorkil pozemki v misté a Case, které byly prodany na volném realitnim trhu. Je
nutno zdlraznit, ze v lokalité nebyly stejné ani blize podobné pozemky v posledni dobé prodany, zcela bézny
trh s obdobnymi pozemky neexistuje. Uzemi je stabilizovano, volné pozemky nejsou k prodeji nabizeny.
Jsou napt. prodavany nékteré pozemky v¢. staveb rodinnych domil ¢i ve funkénim celku. Prodej neni
uskuteCnovan samostatné za pozemky a za stavby. Navic pozemky a stavby jsou v drtivé vétSiné ve
vlastnictvi stejného subjektu. Vybér charakterové bliz§ich pozemki pro porovnani neni a nebyl tudiz mozny.
Zavérem je mozno konstatovat, ze obdobné pozemky resp. minimalni pocet tfi pozemkt pro porovnani se
nepodafilo provést. Porovnani neni tudiZz mozné realizovat a nelze tudiz provést vypocet porovnavaci
metodou.
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Na zédklad¢ vySe uvedeného a dle vlastni zkuSenosti s ocenénim jinych ¢i obdobnych
pozemku je mozné dovodit, Ze jednotkova cena obdobného pozemku se miize pohybovat v rozmezi 3 500,-
az 4 500,- K&/m?* pozemku. Zapoctenim plochy ve vysi 56 m® pii uvazovani jednotkové ceny ve spodni
hladiné 3 500,- K&/m* je mozno odhadnout trzni hodnotu pozemku parcela &. 786/35 - zastavéna plocha
a nadvori tvorici ¢ast zastavéné plochy objektu jiné stavby bez ¢.p./C.e. ve vysi 196 000,- K¢.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&é/m?] [ Ké |
zastavénd plocha a 786/35 56 3 500,00 196 000
nadvorti
Celkova vyméra pozemkii 56 Hodnota pozemki celkem 196 000

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Parcela ¢. 786/35 - zastavéna plocha a nadvofti 227 462,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 227 462,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 227 460,- K¢

slovy: Dvé sté dvacet sedm tisic Ctyfi sta Sedesat K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu 227 460 K¢

slovy: Dvé sté dvacet sedm tisic Ctyii sta Sedesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Hodnota pozemki

1.1. Parcela €. 786/35 - zastavéna plocha a nadvori 196 000,- K¢
Hodnota pozemku 196 000 K¢
Trzni hodnota 196 000 K¢
slovy: Jedno sto devadesat Sest tisic K¢

Silné stranky
+ nic podstatného

Slabé stranky

- stavba na pozemku ciziho vlastnika
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfent,
dle informaci o prodejnich cendch nezastavénych pozemki v lokalité i informaci od realitnich kancelari.
Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem pfevzaty udaje porovnavaci
metody, které vychdzeji z prodejnich cen pozemkl a z odborného odhadu cen pozemkt v ptipadech, kdy
nebylo mozno porovnani s pouzitim vyhodnoceni vzorkd, pouzit.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zdtvodnéni dle § 2, odst. 3 zék ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti urcena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotradnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujictho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocenovanych nemovitych véci tj. pozemku parcela ¢. 786/35 - zastavéna plocha
a nadvoti na LV 75 pro katastralni izemi Bohnice a obec Praha vedeného u Katastralniho uradu pro hlavni
mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha byla odhadnuta po zaokrouhleni ve vysi 196 000,- K¢.

Trzni hodnota 196 000 K¢

slovy: Jedno sto devadesat Sest tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry odborného posudku jsou bez podminek, mezi skuteCnosti snizujici piesnost zavéru je
piedevsim skuteCnost, Ze nebylo mozno pro porovnani pouzit stejnych ¢i blize podobnych nemovitosti,
jelikoz se na bézném realitnim trhu neobchoduji. Navic je pozemek zastavén stavbou jiného vlastnika. Na

zakladé odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem snizeni piesnosti o +- 20 % ze stanovené obvyklé
ceny, zde trzni hodnoty.

-12-



SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 75 ze 18.9.2025
Mapa oblasti.

Mapa lokality a ¢asti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 22.11.2025 .
Ortofotomapa ze dne 23.11.2025

Cenova mapa hl.m. Prahy

Uzemni plan hl.m. Prahy

Konzultant a divod jeho pftibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani odborného posudku pribran.

Odmeéna, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjednana smluvné.

V Ceskych Bud&jovicich 27.11.2025

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19

2

—t e ek ke

370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6.
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PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU
¢: 30/2025

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 75 ze 18.9.2025
Mapa oblasti.

Mapa lokality a ¢asti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 22.11.2025 .
Ortofotomapa ze dne 23.11.2025

Cenova mapa hl.m. Prahy

Uzemni plan hl.m. Prahy

— et e DN
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I15.08.2025 (08:15:02

Obec: 554782 Praha

Okres:
Kat.dzemi: 730556 Bohnice List wlastnictwi: 75
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné rada
A Viastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
lastnicke pravo
Ceska republika 00000001-001

Prive hospodafeni s majetkem stdtu
Sady, lesy a zahradnictvi Praha, statni podnik v 00063347
likvidaci, Betlémska 267/9, Staré Mésto, 11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[mZ] Druh pozemku Zplisob vyufiti EZpldsob ochrany
786/35 56 zastavéna plocha a nemovita kulturni
nadvofi pamatka, ochranné
pasmo prirodni
pamatky
Na peozemku steoji stavba: bez &p/fe, jind st., LWV 530
Dalsi tdaje: stavba je soucdasti pozemku 786/21 LV 530
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v £asti B - Ber zapisu
C Vécna prava zatéiujici nemovitosti v £asti B véetné souvisejicich 7dajll - Bezr zapisu

D Poznamky a dalZi obdebné udaje

Typ vztahu

o Zména vymér cbnovou operatu
Povinnost k
Parcela: TB6/35

Plomby a upgzcernéni - Bez zapisu

E Nabyvacl tituly a jineé podklady zapisu

Listina
o Hospodarska smlouva 697/1990.
POLVZ:34/1979 Z-3700034/1979-101
Pro: Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001
Sady, lesy a zahradnictvi Praha, statni podnik v likvidaci, 00063347
Betlemska 267/9, Staré Mésto, 11000 Praha 1

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, wve kterdm vykonsvd stdcnl aprdvu katastru nemov.
Katagtralnl Gfad pro hlavnil mésto Prahu, EKatastralni pracoviité Praha, kbd:

strana 1

-15-



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I15.08.2025 (08:15:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kar . dzemi: 730556 Bohnice List wlastnictvi: 75

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radeé

Nemovitosti jsou w dzemnim cbveodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité Praha, kod: 101.

Vyhotovil: ) Vyhotoveno: 18.09.2025 08:39:28
Cesky iifad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Wyhotoveno dalkovym pFistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poufeni: Udaje katastru lze ufit pouze k Gfeliim uvedenym v & 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek checného nafizeni
© ochrané oscbnich fddaji. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemavitosti jsou v dzemnim abvodu, wve kterdm wvykonsvd stacni gprdvo katascru nemovitosti CR
Katastralnl Gfad pro hlavnl mésto Prahu, Katastralnl pracoviité Praha, kéd: 101,
strana 2
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mapa oblasti
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mapa ¢asti obce
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oceniovany pozemek - zIuté, vefejny pristup - modie

-19-



ortofoto mapa
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| CENOVA MAPA STAVEBNICH POZEMKI HL. M. PRAHY
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cenova mapa hl.m. Prahy
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610786112 E61] 786/

VJ}'/fez uzemniho planu
SMISENE

- VSEOBECNE SMISENE
- SMISENE MESTSKEHO JADRA
VYROBY A SLUZEB

NERUSICI VYROBY A SLUZEB

- VYROBY, SKLADOVANI A DISTRIBUCE

SPORTU A REKREACE

sonro

ZVLASTNI XY OBCANSKEHO VYBAVENI

legenda tizemniho planu
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