


A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce dle zadani zadavatele je odhadnout obvykly najem za uZivani pozemku p.€. 1305/3 v k.u.
Kolovraty, obec Praha za obdobi od 2.6.2022 do 1.6.2025 dle jeho stavajiciho vyuziti v daném obdobi.

2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro pravni ukony zadavatele a pro vypofadani.

3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel sdélil skute€nosti, které jsou dale uvedeny v posudku nebo byly zjistény z podklad(. Déle
sdélil, Ze je pozadovano pro ucel tohoto znaleckého posudku odhadnout hodnotu najmu z pozemku dle
jeho ucelu vyuziti ev. zastavéni. Dle sdéleni je pozemek uzivan jako vefejny prostor a nachazi se na ném
nezpevnéna plocha s doprovodnou zeleni podél komunikace, nepfedpoklada se uzivani pozemku jiné,
nez vySe uvedené. Zarovefi nebylo pfedloZeno zadné jiné pravoplatné uzemni rozhodnuti, vefejnopravni
smlouva, spole¢né povoleni €i stavebni povoleni nebo povoleni zaméru, které by urovalo jiné vyuziti
pozemku nez stavajici. Zadavatel dale nesdélil jinou skute¢nost, ktera mlze mit vliv na pfesnost zavéru.

4. Prohlidka
Mistni Setfeni a prohlidka byla provedena dne 20.11.2025 zpracovatelem.

B. VYCET PODKLADU

1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Na zakladé poZadavku zadavatele bylo zadano vypracovani odhadu obvyklé ceny najemného za
stanovené obdobi. Pro vypracovani znaleckého posudku byly pfedlozeny a zajistény podklady uvedené
nize a nasledné provedeno jejich vyhodnoceni

2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

- vypis z KN z LV 2101, k.u. Kolovraty, vyhotoveny dalkovym pfistupem do KN dne 10.9.2025 zadavatelem

- kopie mapy katastralni pfedmétného uzemi

- objednavka OBJ/35/02/024251/2025

- Uzemni plan sidelniho utvaru hl.m.Prahy schvaleny usnesenim zastupitelstva hl.m.Prahy ¢. 10/05 ze
dne 9.9.1999 a vyhlaskou Sb. hl.m.Prahy ¢.32/99 ze dne 26.10.1999 v platném znéni o zavazné &asti
Uzemniho planu sidelniho utvaru hl.m.Prahy

- sdéleni odboru dopravy o zatfidéni pozemk( v seznamu komunikaci - vyjadfeni k charakteru
komunikaci vydané Odborem dopravy dne 30.11.2022 pod C.j. MHMP 2230538/2022

- stanovisko silniéniho spravniho Giadu ze dne 30.8.2022 C.j. MHMP-1576776/2022/04/Vz

- cenova mapa Prahy 2022-2025

- informace trhu s nemovitostmi, zjisténi Setfenim na KU vé&. realizovanych cenovych Udaji, provéteni
zobchodovanych nemovitosti v tzemi, dal$i udaje z KN

- provéfeni dostupnych srovnatelnych najemnich smiuv realizovanych v poZzadovaném obdobi

- archiv znalce a vefejné dostupné podklady uvedené v posudku

- informace a Udaje sdélené zastupcem zadavatele

- jiné podklady ani na vyzadani nebyly predlozeny

- skute€nosti zjisténé na misté

3. Vérohodnost zdroje dat

Znalecky posudek je vyhotoven na zakladé udajl ziskanych z vyse uvedenych zdroju. Tyto podklady jsou
pokladany za vérohodné. Vérohodnost dal$ich dat byla ovéfovana v ramci dohiedatelnych vefejné
dostupnych zdroji (napf. Katastr nemovitosti, CES, databaze Hlida¢ statu, registr smluv) a zjisténim pfi
mistnim Setfeni. Tyto zjiténé informace jsou predpokladany jako vérohodné. V rAdmci ocenéni nebylo
provedeno zadné Setfeni ke zjisténi potencialnich zavazkl z ekologickych zatézi a v pfipadé informaci
z jinych zdrojl vychazi posudek z pfedpokladu jejich vérohodnosti.



4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Cena

Cena je pojem pouZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zboZi nebo
sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlstava véak historickym faktem. Miize nebo nemusi mit vztah
k hodnoté, kterou vé&ci pfisuzuji jiné osoby.

Hodnota

Hodnota neni skuteéné& zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadifujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, ktere Ize koupit, na jedné strané kupujicimi ev.
najemci a prodavajicimi ev. pronajimajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluZzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podie toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, porovnavaci hodnota apod.), pfitom kazda z nich mlze byt vyjadrena zcela
jinym &islem. Pfi ocefovani je proto vzdy nutno zcela presné definovat, jaka hodnota je zjistovana.

Obvykla cena

V daném pfipadé je ukolem znalce odhadnout obvyklou cenu najmu v daném obdobi ve smyslu
definice:

Obvykia cena je cenou, kterou by bylo mozno dosahnout pfi prodejich stejného nebo obdobného
majetku, pfipadné pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky
prirodnich &i jinych kalamit. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci €i sluzby.

Pozn.: ve specifickych pfipadech ocenéni pro UCely stanovene v §1 odst. 1 pro pouziti zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni je v tomto zdkoné ,obvykla cena" uvadéna jako
cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného nebo obdobného majetku, pfipadné pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v8echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. ,Trzni hodnotou®
se 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 nikoliv v tisni.

Ugelem tohoto odhadu je odhadnuti ¢astky, ktera by mohla byt pronajmem pozemku dosazena. Jako
obvyklé ndjemné ve smyslu zadani lze povazovat takové najemné, za které lze predmét najmu
pronajmout ke dni ocenéni mezi ochotnym pronajimatelem a ochotnym najemcem v nestranné transakci
po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pozn.: ve smyslu zak. 526/1990 Sb. o cenach Ministerstvo financi vydava seznam zbozi s regulovanymi
cenami platnymi dle pfislusného vyméru MF. Vymér uvadi, Zze najemné z pozemku vefejné infrastruktury,
na kterych neni provozovana podnikatelska &innost a pronajmy jsou ve vefejném zajmu hrazeny
pfisludnymi organizacemi, je stanovovéano jako maximalni (samoziejmé mdize byt nizsi). V téchto
specifickych pfipadech je nutné pfi realizaci pronajmu vysi odhadu obvyklého najmu porovnavat s max.
cenou stanovenou pro pfislusné obdobi cenovym vymérem MF.

Najemné

Obvyklé najemné odpovida uzitku z vykonu vlastnického prava k pozemku, stavbé, bytu apod. Obvykla
cena najemného by méla vyjadfovat dlouhodobégjsi udrzitelnost uzitku. U kratkodobych najemnich smiuv
nelze s timto uvazovat a tyto smlouvy jsou pak zcela individualni. V rdmci najemni smlouvy je nutné vzdy
specifikovat pfedmét-a ucel najmu.

V daném pripadé se jedna o pozemek uzivany v ramci vefejného prostoru (viz celkovy popis nemovité
véci). Jedna se o pozemek ostatni plochy, na kierém je umisténa nezpevnéna plocha s doprovodnou
zeleni podél komunikace. Mozny obvykly najem je uvazovan jako najem z vefejné pfistupného pozemku
nezpevnéneho, s doprovodnou zeleni podél komunikace.



C.NALEZ

1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

K dispozici byla mapova dokumentace urcujici umisténi a vyuziti pozemku. Dalsi informace byly ziskany
pfi mistnim Setfeni a dale z vefejné dostupnych zdroju.

2. Popis postupu pfii zpracovani dat

Pro zpracovani byly vyuzity vlastni data z viastni databaze a ziskana data o jednotlivych nemovitostech
a realizovanych najmech moznych k porovnani. Pro pfipad uréeni najmu ze simulovaného najemného
bylo pro stanoveni ceny pozemku zvoleno porovnani pfimé a vybér vzorkl byl proveden ze souboru
ziskanych udaji s co nejvy$si podobnosti s ocefiovanou nemovitosti. Nasledné byla provedena jejich
analyza a porovnani vzhledem k jejich diferenciaci a aktuadlnimu stavu na trhu.

3. Vycet sebranych nebo vytvoFenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 1305/3

Adresa pfedmétu ocenéni: ul. K Ri¢antm, Pratelstvi

Kraj: Hl.m. Praha

Okres: Hl.m. Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Kolovraty

Pocet obyvatel: 1335084 — 1384 732 (r. 2022 — 2025)

Vlastnické a evidenéni udaje

Ve vypisu z KN z LV 2101 uvedeném v podkladech je jako vlastnik pozemku p.¢. 1305/3 v k.u. Kolovraty,
obec Praha zapsan:
Alcor Holdings CZ s.r.0., Na Perstyné 342/1, Staré Mésto, 11000 Praha 1, identifikator 28990897

Cast C LV bez zapisu.

Dokumentace a skuteénost
PredloZena dokumentace odpovida skuteCnosti ¢astecné. Ocenéni je dle stavajiciho vyuZiti pozemku (viz
celkovy popis).

Celkovy popis nemovité véci
Pfedmétem ocenéni a odhadu najmu je:

3.1 Pozemek p.&. 1305/3 o vyméfe 4 m® v KN je zapsan jako ostatni plocha s vyuzitim ostatni
komunikace. Pozemek je soucasti pozemkl bezejmenné komunikace NN 11086, ktera byla zafazena dle
vyjadfeni a stanoviska uvedenych v podkladech do kategorie MK IlI. tfidy. Dle skute¢nosti se jedna
0 nezpevnénou plochu silniéniho pomocného pozemku s komunikaéni zeleni.

Umisténi pozemku je ve stavebné nesrostiém Uzemi obce. V ramci platného Uzemniho planu obce se
ocefiovany pozemek nachazi v ieSeném uzemi obce, stabilizovaném jako OP s pfilehlou stabilizaci
vybrana komunikac¢ni sit pro dopravu S4, Jedna se o ¢ast Uzemi, v kterém neni cena urena soutasné
platnou cenovou mapou Prahy.

4. Obsah znaleckého posudku

Ocenéni pozemku a odhad najmu:
- pozemek p.¢. 1305/3 v k.u. Kolovraty, obec Praha



D. POSUDEK

Odhad obvyklého najmu, analyza dat

Pro zachovani objektivnosti je mozné odvodit roCni uzitek a pfiméfeny majetkovy prospéch z vykonu
vlastnického prava k pozemku ve smyslu znaleckého tkolu, kdy je poZzadovano odhadnout obvykly najem
z vymezené ¢asti pozemku, nasledovné:

a) porovnanim se srovnatelnym najmy

Pronajem pozemku Ize stanovit jako obvyklou hodnotu najmu pozemku vhodného pro uzivani a zastavéni
stavbami danymi stabilizaci uzemi nebo jiz stavbami provedenymi. Vychazi se ze znamych realizovanych
pronajml obdobnych, srovnatelnych nemovitosti. Provede se porovnani a aplikace na pfedmétnou
nemovitost. ZvaZzuji se kritéria, ktera mohou najem ovlivnit. V daném pfipadé se jedna o vymezeny
pozemek, ktery je s nezpevnénou plochou s doprovodnou zeleni.

Pro odhad obvykiého najmu pro tento pfipad a druh nemovitosti — pronajmu pozemku uzivaného jako
nezpevnéna plocha s doprovodnou zeleni podél komunikace pro vefejné Ucely, odliSnych vlastnikd
stavby a pozemkll, nebyly takto odpovidajici porovnatelné najemni smilouvy z vefejnych zdrojl
v potfebném poctu nalezeny. RovnéZ zadavatel ani na vyZzadani najemni smlouvy mozné pro srovnani
platné v uréeném obdobi nepiedlozil. Nemohl tak byt uréen odpovidajici soubor vzorkd a provedena jejich
analyza. Zarovenh se jedna o pozemek, ktery je souéasti pozemk( stavby charakteru vefejné
infrastruktury, na ktery se vztahuje pfislusny vymér MF, kterym se vydava seznam zboZi s regulovanymi
cenami a je zde stanoveno pouze maximalni najemné (minimalni najemné pro urCené obdobi
nestanoveno). Vramci stavajiciho wuzivani pozemku pro vefejné ucely a stavbu vefejné
komunikace porovnatelne najmy nebyly pro ocefovany pfipad tak zjist€ny, najemné realizovano pouze
ve specifickych a neporovnatelnych pfipadech.

b) ze simulovaného najemného

Toto simulované najemné lIze urcit jako procentni podil z obvyklé hodnoty véci. Obvyklé ndjemné se na
zakladé trvalého vyhodnocovani zavislosti ceny najmu a ceny nemovité véci pohybuje pfiblizné v rozmezi
4 - 8% podilu jeji obvyklé ceny &i trzni hodnoty. U komer&nich nemovitych véci v nékterych pripadech az
10%. U pozemku slouZiciho jako doprovodna zelefi ke komunikaci se podil pro sou¢asné éasové obdobi
mize pohybovat ve vysi cca 5% a to na zakladé vyhodnoceni umisténi pozemku v Praze, mife
navratnosti, mife rizika a zplsobu vyuziti. Je mozné konstatovat, Ze cenu (aby byla v souladu s dobrymi
mravy a zajist'ujici pfiméreny majetkovy prospéch) pronajmu — odpovidajiciho uZitku pronajimatele, Ize
odvijet od obvyklé hodnoty pozemku a uvedené procentni vyse. Tato odhadnuta procentni vyse dale pak
byla indikovana na zakladé pfedpokladu dlouhodobého vynosu vzhledem k umisténi staveb komunikaci,
stabilité¢ vynosu vzhledem k vlastnikovi staveb, mife navratnosti vzhledem k pfedpokladu zachovani
hodnoty pozemku po dobu najmu a ostatnim malym rizikim (pozn.: tuto shodnou vysi zaroveh uvadi
provadéci vyhlaska ¢€.441/2013 Sb. v platném znéni k zakonu o ocehovani majetku pro ocenovani
pozemkové sluzebnosti ze simulovaného najemného).

Vzhledem kvyse uvedenému je odhad obvykiého najmu proveden jako odhad ze simulovaného
najemneho.

1. Odhad obvyklé ceny pozemku, analyza dat

Hodnota pozemkl vychazi z pravniho stavu, zainvestovanosti a vyuzitelnosti, ze zhodnoceni mistniho
trhu, mizZe byt odvozena z realizovanych prodejd. Pro objektivni stanoveni hodnoty pozemki jsou vyuzity
mj. i podklady a informace spolupracujicich odhadcll a realitnich kanceldfi a vlastni archiv. V ramci
vyhodnoceni znamych metod ocenéni byla pro Ucely odhadu obvykié ceny tohoto druhu nemovité véci
z hlediska vy$e uvedeného zvolena jako vhodna pouze porovnavaci metoda.

V ramci uréeni obvyklé ceny pozemku porovnanim bylo zvoleno porovnani pifimé a jsou porovnavany
sjednané ceny vybranych porovnatelnych nemovitosti. Vybér je proveden nejméné ze tfi vzorkd
obdobnych predmétl. Do porovnani nebyly zahrnuty vzorky vykazujici sjednané ceny za vlivu
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zvlastni obliby.
Rovnéz do vybéru nebyly zahrnuty vzorky vykazujici pravdépodobny spekulativni nakup &i prodej. Vybér
vzorkl byl proveden ze souboru ziskanych Udaji s co nejvy$si podobnosti s ocefiovanou nemovitosti.
Nasledné byla provedena jejich analyza a porovnani vzhledem k jejich diferenciaci a aktualnimu stavu na
trhu k datu ocenéni.



Porovnavaci hodnota

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskute&nénych prodejli nebo nabidek prodej(i
nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, ucelem, velikosti, lokalitou. Odhad obvykié hodnoty
ocenovane nemovité véci v daném misté a Case pak vychazi z téchto porovnatelnych nebo nabizenych
prodejl obdobnych nemovitych v&ci. Porovnani u nemovitych véci zohlediuje zejména druh nemovité
véci, misto, velikost, vybavenost, rozdilnost stavu, umisténi, zhodnoceni, zda se jedna o nabidku &i jiz
realizovanou kupni cenu, polohu, moznosti vyuziti apod. Vaha jednotlivych pfipadll je pak zhodnocena
hodnoticimi koeficienty vyjadrujici pfedpokladany vztah mezi srovnavaci a ocefiovanou nemovitou v&ci.
Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovita véc cenové lepsi je koef. vétsi nez 1, jevi-li se horsi, je
koef. mensi nez 1.

Srovnatelné pfipady prodeje obdobnych pozemkl ani nabidky prodejii v dané lokalité v $ir§im méfitku
nejsou bézné, nicméné cCastetné obdobné byly zjistény. Pro Ugely tohoto odhadu byly pouzity
porovnatelné pozemky silni¢nich pomocnych pozemkl, pozemky s doprovodnou a komunikaéni zeleni,
které slouzi vefejnému (celu v ramci celé obce Prahy. Pfi tomto specifickém vyuZiti ceny pozemk(
nevykazuji podstatné rozdily vramci jednotlivych k.a. Prahy a je mozné jejich vzajemné porovnani
vramci analyzy. Trh pozemkd pod komunikacemi, doprovodnych komunikaénich pozemkid a zeleni
vizemi bez spojeni sdaldim projektem nebo obtiznym samostatnym vyuzitim vzhledem k tvaru
a vymere je minimaini. Pro ugely tohoto odhadu byly pouzity porovnateiné pozemky uréené k vyuziti nebo
jiz vyuzité porovnatelnym zpisobem. Pro U¢ely tohoto ocenéni v ramci pozemkil pro komunikaci v tzemi
rovnéz lIze pro srovnani pouzit i prodeje starsi vzhledem k stagnaci a k zachovani cen tohoto druhu
pozemkl v Praze. V pfipadé zjiténého pohybu cen Ize provést upravu odhadnutou mirou inflace dle
druhu nemovité véci v ramci koeficientu ¢asovosti cen pozemki. Obecné prodeje pozemkil pro vefejné
vybaveni, nekomercni vyuZiti, pod komunikacemi, zeleni i cizimi stavbami, jsou v rdmci b&Zného trhu
minimalni a realizuji se pfevazné jenom tehdy, kdyZz je soucasti projekt na vyuziti i dal$ich souvisejicich
pozemki nebo jsou realizovany mezi pfedem uréenymi stranami, nebo dochazi ke sjednoceni vlastnictvi
stavby a pozemku. Prakticky se v téchto pfipadech jedna o vykupy pozemk( vefejnych prostranstvi,
pozemki zastavénych komunikacemi s ev. doprovodnymi pozemky nebo jinymi stavbami obci, nebo
prodeje z divodu sceleni nebo lepsiho vyuziti se sousednimi nemovitymi v&cmi, nebo k sjednoceni
vlastnictvi staveb a pozemkad.

Vzhledem k vy$e uvedenému a situaci trhu, kdy v rdmci obdobi uréeného pro stanoveni najmu ceny
obecné vyjmenovanych druhli pozemk( (pozemky pfevazné ve vefejném prostoru zastavéné
cizi komunikaci, nezastavéné s komunika¢ni a izola¢ni zeleni, pozemky uZivané vramci celoméstské
zelené atd.), nevykazovaly podstatné zmény, hladina cen stabilizovana (na rozdil od pozemki uréenych
zejmena pro stavby pro bydleni nebo stavby komeréniho charakteru), ev. vykazovaly riist minimaini, Ize
uvadéne realizované ceny povaZovat za vhodné k porovnani. V daném pfipadé ani neni vhodné pro
stanoveni vychozi urovné jednotlivych obdobi prislusného roku pouzit udaje Ceského statistického uradu
vramci jim stanoveného Indexu cen stavebnich pozemk(. Ocefované pozemky jsou jiného charakteru,
nez pozemky, jejichz ceny jsou do vybéru zahrnovany a které statisticky tvoFi nejvyznamnéjsi podil
v ramci stanoveni tohoto indexu.

Vzhledem k uréeni obvyklého najmu v del$im obdobl, byla pro éasové odligeni odhadnuta obvykla cena
ocefovaného pozemku pro obdobi od 2.6.2022 do 31.12.2023 a od 1.1.2024 do 1.6.2025 a to dle
zpisobu jeho vyuziti a byla odhadnuta jeji priméma cena v ramci téchto prislusnych obdobi.

V daném ptipadé se jedna o pozemek uréeny k uzivani jako nezpevnéna plocha s doprovodnou zeleni
podél komunikace. Hodnotu pozemku pro odhad jeho obvyklé ceny Ize v tomto pripadé dle jeho vyuziti
uvaZovat z jeho hodnoty na zakladé provedeného porovnani ze sjednanych cen s dodrzenim zde
specifikovaneho postupu a pfislusné analyzy odlisnosti vybranych pfipadii. Jeho obvykla cena (OC) pak
odpovida odhadnuté porovnavaci hodnoté.




Ocenéni
1.1 Porovnavaci metoda pro obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

1.1.1 Pozemek p.¢. 1305/3 v k.u. Kolovraty (doprovodna a komunikaéni zeleii) - jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Ke - koeficient Casovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé ocenéni Kc = 1,0, posouzeni
inflace dle druhu pozemku)

Km - koeficient mista (vzhledem k vyuziti, lokalita, umisténi v rdmci obce) rozsah 0,80 - 1,20

Kv - koeficient vybaveni (IS, ochrana Uzemi, moznost vyuziti, roz8ifeni) rozsah 0,80 - 1,20

K1 - koeficient velikosti pozemku (dopad na jednotkovou cenu) rozsah 0,90 - 1,10

K2 - koeficient Uvahy znalce (zhodnoceni moznosti vyuziti, dilezitost, apod.)

Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.0. Ruzyné, Praha

Prodej pozemkul p.¢. 2248/9, 2248/5 v k.U. Ruzyné, ul. Rakovnicka, stavebné srostlé Gzemi obce. Pozemky
s rozdilnym druhem vyuZiti o celkové vyméie 83 m2 zobchodovany za celkovou kupni cenu 177 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkacf 75 m? ohodnoceno dle udaji znalec. posudku cenou
167 000,- K&, doprovodna komunika&ni zelei 8 m? cenou 10 000,- K¢&). Realizace (V-31238/2022-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

2. Pozemky v k.u. Lipany, Praha

Prodej pozemku p.¢. 11/7, 80/3, 66/118 v k.(. Lipany, ul. Za statkg V listnacich, okraj zastavéné ¢asti obce.
Pozemky s rozdilnym druhem vyuziti o celkové vymére 426 m zobchodovany za celkovou kupni cenu
885 000,- K& odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 36? m?, ohodnoceno dle udaju znalec.
posudku cenou 813 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelefi 59 m? cenou 72 000,- K&). Realizace (V-
61158/2022-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

3. Pozemky v k.u. Kolovraty, Praha

Prodej pozemku p.¢. 343/3 v k.0. Kolovraty, ul. Do Lrpan stabilizace OP, stavebné nesrostié Uzemi obce.
Pozemek s rozdilnym druhem vyuZiti o vymére 333 m? zobchodovén za celkovou kupni cenu 642 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkam 236 m®, ohodnoceno dle udaju znalec. posudku cenou
523 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelen 97 m? cenou 119 000,- K&). Realizace (V-30782/2023-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelng, K1 - srovnatelné

4. Pozemky v k.u. Nebusice, Praha

Prodej pozemku p.¢. 989/85 v k.i. Nebusice, ul. Na zavep stavebné srostle uzemi obce, stabilizace OB.
Pozemek s rozdilnym druhem vyuZiti o vyméfe 148 m? zobchodovén za celkovou kupni cenu 274 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkam 92 m?, ohodnoceno dle tdajli znalec. posudku cenou
205 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelert 56 m? cenou 69 000,- K&). Realizace (V-32056/2023-101).
Porovnam

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

5. Pozemky v k.ti. Smichov, Radlice, Praha

Prodej pozemkl p.¢. 4941/6 v k.. Smichov a p.&. 432/5, 438/2 v k.u. Radlice, ul. U Divéich hradi,
Kroupova Kurvirtova, stavebneé srostlé izemi obce. Pozemky s rozdilnym druhem vyuziti o celkové vyméfe
537 m* zobchodovany za celkovou kupni cenu 983 000,- K& odpovidajici znal. posudku (pozemky p.¢.
4941/6 a 432/5 o vyméfe 323 m? zastavény komunikaci, ohodnoceny dle Udajlu znaleckého posudku cenou
721 000,- K&, pozemek 438/2 doprovodna komunikaéni zelen 214 m? cenou 262 000,- K&). Realizace (V-
83441/2021- -101).

Porovnani:

Kc - starsi realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnateiné, K1 - srovnatelné




Seznam porovnavanych pozemku

Nazev Cena nemovite| Kc |Km| Kv | K1 | K2 | Vyméra [Upravena j.c.
véci (K&) (m*) (K&/m*)
1. Pozemky - Ruzyné 10 000,00/1,00/1,00(1,00]1,00/1,00 8,00 1250,00
2. Pozemky - Lipany 72 000,00/1,00{1,00/1,00/1,00{1,00] 59,00 1220,34
3. Pozemky - Kolovraty 119 000,00/1,00/1,00/1,00/{1,00{1,00f 97,00 1226,80
4. Pozemky - NebuSice 69 000,00/1,00/1,00/1,00{1,00{1,00] 56,00 1232,14
5. Pozemky - Smichov, Radlice 262 000,00/1,03/1,00/1,00]1,00[{1,00, 214,00 1261,03
Soucet 6 190,31 K&/m*
/5
Primérna jednotkova cena: 1238,06 K&/m*
Minimalni jednotkova cena: 1220,34 K¢/m*
Maximalni jednotkova cena: 1261,03 K&/m®
Zakladni cena: 1238,06 K&
1 m? & 1238,06 K&/m? = 1238,06 K&/m?
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 1 238,06 Ké/m®

1.2 Porovnavaci metoda pro obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025

1.2.1 Pozemek p.c. 1305/3 v k.a. Kolovraty (doprovodna a komunikacni zelen) - jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient ¢asovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé& ocenéni Kc = 1,0, posouzeni
inflace dle druhu pozemku)

Km - koeficient mista (vzhledem k vyuZiti, lokalita, umisténi v ramci obce) rozsah 0,80 - 1,20

Kv - koeficient vybaveni (IS, ochrana uzemi, moznost vyuZiti, rozsifeni) rozsah 0,80 - 1,20
K1 - koeficient velikosti pozemku (dopad na jednotkovou cenu) rozsah 0,90 - 1,10
K2 - koeficient Uvahy znalce (zhodnoceni moznosti vyuziti, dllezitost, apod.)

Popis porovnavanych pozemk

1. Pozemky v k.u. Liben, Praha

Prodej pozemku p.¢. 637/3 v k.u. Liben, ul. Na Dlézdénce stavebné srostlé Uzemi obce. Pozemek s
rozdilnym druhem vyuziti o celkové vymére 212 m? zobchodovén za celkovou kupni cenu 380 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkam 115 m? ohodnoceno dle Gdaji znal. posudku cenou
269 000,- K&, doprovodna komunikaéni zeleri 97 m? cenou 121 000,- K¢&). Realizace (V-13640/2024-101).
Porovnam

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

2. Pozemky v k.u. Repy, Praha

Prodej pozemku p.¢. 393/38 v k.u. Repy, doprovodna zeleft podel komunikace Karlovarska, stavebné
srostlého Uzemi obce, stabilizace S2, SV-C. Pozemek o vymére 94 m?. Kupni cena 94 000,- K&. Realizace
(V-21174/2024-101).

Porovnani:

Ke - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - obtizné vyuzitelné

3. Pozemky v k.u. Kolovraty, Praha

Prodej pozemku p.¢. 343/3 v k.u. Kolovraty, ul. Do L[pan stabilizace OP, stavebné nesrostlé uzemi obce.
Pozemek s rozdilnym druhem vyuziti o vymeére 333 m? zobchodovén za celkovou kupni cenu 642 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkam 236 m?, ohodnoceno dle udaji znalec. posudku cenou
523 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelef 97 m? cenou 119 000,- K¢&). Realizace (V-30782/2023-101).
Porovnani:

Kc - stargi realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné




4. Pozemky v k.u. Nebusice, Praha
Prodej pozemku p.¢. 989/85 v k.u. Nebusice, ul. Na zaveJ| stavebné srostlé uzemi obce, stabilizace OB.
Pozemek s rozdilnym druhem vyuziti o vyméie 148 m? zobchodovén za celkovou kupni cenu 274 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkam 92 m?, ohodnoceno dle Udaju znalec. posudku cenou

205 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelen 56 m? cenou 69 000,- K¢&). Realizace (V-32056/2023-101).

Porovnani:

Kc - stardi realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

Seznam porovnavanych pozemkii

Nazev Cena nemovité | Kc | Km | Kv | K1 | K2 | Vyméra [Upravena j.c.
véci (K&) (m*) (K&/m?)
1. Pozemky - Liben 121 000,00/ 1,00{ 1,00| 1,00 1,00/ 1,00 97,00 1247 42
2. Pozemky - Repy 94 000,00{ 1,00{ 1,00/ 1,00/ 1,00/ 1,20 94,00 1200,00
3. Pozemky - Kolovraty 119 000,00 1,03] 1,00 1,00] 1,00 1,00 97,00 1 263,61
4. Pozemky - Nebusice 69 000,00/ 1,03] 1,00[ 1,000 1,00 1,00 56,00 1269,11
Soucet 4 980,14
/4
Primérna jednotkova cena: 1245,04
Minimalni jednotkova cena: 1 200,00
Maximalni jednotkova cena: 1293,75
Zakladni cena: 124504 K&
1m? 124504 K&/m? = 1245,04
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 1 245,04

1.3 Porovnavaci hodnota ocefovaného pozemku v obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

par.c. 'ceékaova 2 vyu’zm SR e %e en OC celkem (K¢)
vyméra (m°) [ i.c. (K&/m?)
1305/3 4 4 1238,06 4 952 24
Celkem 4 4 952,24

1.4 Porovnavaci hodnota ocertovaného pozemku v obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025

par.g, | Celkova |Vyuzili-dopr.akom zeleh| oo oo (ke)
vyméra (m?) m? ic. (K&im?)
1305/3 4 4 124504 4 980,16
Celkem 4 4 980,16

K&/m?
K&/m?®
Ke/m?
K&/m?
Ké&/m?®

Ké/m?



i

2. Odhad obvyklého najemného

2.1 Odhad obvyklého najmu pozemku p.¢€. 1305/3, k.u. Kolovraty, obec Praha za obdobi
2.6.2022 - 31.12.2023

obvykla cena odhad primérného zaokrouhlené najem

ar e vyméra (OC) pozemku ro¢niho najmu pro | najem za pozemki za obdobi
par.C. (m?) (F:@ dané obdobi (K&) | m?(K&) |2.6.2022 - 31.12.2023, tj.
(OC /100 x 5) celkem 578 dni (K&)
1305/3 4 4 952,24 247,61 61,90 392,00
Celkem 4 4 952,24 247,61 392,00

2.2 Odhad obvyklého najmu pozemku p.¢. 1305/3, k.u. Kolovraty, obec Praha za obdobi
1.1.2024 - 1.6.2025

. odhad priimérného zaokrouhlené najem
o obvykla cena . " . . .
arZ vymera (OC) pozemku ro¢niho najmu pro | najem za pozemku za obdobi
par.c. (m?%) (F:«:) dané obdobi (K&) | m’(K&) | 1.1.2024 - 1.6.2025, tj.
(OC /100 x 5) celkem 517 dni (K¢)
1305/3 4 4 980,16 249,01 62,25 353,00
Celkem 4 4 980,16 249,01 353,00

Pozn.: Vramci ocenéni byl rovnéZz zkouman statisticky vyvoj cen pronajmu obdobnych nemovitosti.
V databazi CSU z vyvoje cen ve sluzbach v oblasti nemovitosti je uvadéna nejbliz3i porovnatelna polozka
pronajem vlastnich nebo pronajatych nemovitosti - oplocena plocha. Roéni tempo rdstu cen
pronajmu v jednotlivych sledovanych letech je zde uveden nasledujici r. 2022 - 100,4; r. 2023 - 100,6;
r.2024 - 100, 1.pol. r. 2025 - 100,3. Z téchto udajl je zfejmé, Ze pronajmy tohoto druhu nemovitosti
vykazuji prakticky minimalni meziro¢ni zmény dosahovaného najemného a v ramci tohoto ocenéni nejsou
déle vyhodnocovany. Viz odkaz na strankach CSU na adrese: vdb.czso.cz.

E. ODUVODNENI

Hodnotu pozemku pro odhad jeho obvyklé ceny a pro vypoéet najemného Ize v tomto pfipadé dle jeho
vyuziti uvazovat z jeho hodnoty na zakladé provedeného porovnani a analyzy porovnatelnych pfipad(.
Rovnéz simulované najemné je odpovidajici jejich vyuZziti a je odhadnuto v souladu s obecné platnymi
doporucenimi.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.908.2025 $3:315:02

Vyhotoveno beztiplatné dalkovym pfistupem pro tibel: Sprava majetku, C.j.. ***** pro Hiavni mésio Praha
Magistrét hi.m. Prahy
odbor spravy majetku

Okres: Cbec: 554782 Praha
Kat.ldzemi: 668581 Xolovraty List wvlastnictvi: 2101
V kat. zemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdior Podil
Viastnické pravo

Alcor Holdings CZ s.r.o., Na Perityné 342/1, Staré 283890897
Mésto, 11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyugiti Zptsob ochrany
1305/3 4 ostatni plocha ostatni
komunikace

Bl Vécna préva slouZici ve prospéch nemcvitosti v $&sti B - Bez zapisu
C Vécnd prava zatéZujici nemovitosti v Casti B véetné socuviselicich adaju - Bez zapisu
O Poznamky a dal§i obdohné udaje - Bez zépisu
Plomby a upozornéni -~ Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podkliady zdpisu
Listina

c Smlouva kupni ze dne 14.11.2019. Pravni udinky =zapisu k okamZiku 18.02.2020 08:21:42.
Zapis proveden dne 23.03.2020.

v-9781/2020-101 ‘

Pro: Alcor Holdings CZ s.r.o., Na PerStyné 342/1, Staré Mésto, RCG/1C0: 28890887
11000 Praha 1 ) |

F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zdpisu

|
Nemovitosti jsou v itzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Ratastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101. ‘

Yyhotovil: Vyhctoveno: 10.09.2025 (09:39:23
Cesky urad zeméméricky a katastrdini - SCD

Pouéenizlﬁdaje katastru lze uZit pouze k udéelum uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pZi spinéni podminek obecného natizeni
0 ochrané osobnich tGdaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti
a

ni méste Prahuy, Xatastralin: pracoviité Praha, noeg
strana i
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A. ZADANI

1. Znalecky kol

Ukolem znalce dle zadéni zadavatele je odhadnout obvykly najem za uzivani pozemkl p.C. 365/153
a 556/65 v k.U. Lahovice, obec Praha za obdobi od 2.6.2022 do 1.6.2025 dle jejich stavajiciho vyuZiti
v daném obdobi.

2. Ugel znaleckého posudku
Podklad pro pravni ukony zadavatele a pro vypotradani.

3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na péesnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel sdélil skute¢nosti, které jsou dale uvedeny v posudku nebo byly zjistény z podkladd. Dale
sdélil, ze je poZadovano pro ucel tohoto znaleckého posudku odhadnout hodnotu najmu z pozemkd dle
jejich ucelu vyuziti ev. zastavéni. Dle sdéleni jsou pozemky uzivany jako vefejny prostor a nachazi se na
nich stavba zpevnéné pozemni komunikace a nezpevnéna plocha s doprovodnou zeleni podél
komunikace. Tato stavba je jiného vlastnika nez vlastnika pozemkU, neni zahrnuta do pfedmétu ocenéni
a nepfedpoklada se uzivani pozemkul jiné, nez vyse uvedené. Zaroveli nebylo pfedloZeno zadné jiné
pravoplatné Gzemni rozhodnuti, vefejnopravni smlouva, spole¢né povoleni &i stavebni povoleni nebao
povoleni zameéru, které by ur€ovalo jiné vyuziti pozemk(i nez stavajici. Zadavatel dale nesdélil jinou
skute€nost, ktera mize mit vliv na pfesnost zavéru.

4. Prohlidka
Mistni Setfeni a prohlidka byla provedena dne 20.11.2025 zpracovatelem.

B. VYCET PODKLADU

1. Popis postupu znalce pf#i vybéru zdrojui dat
Na zakladé pozadavku zadavatele bylo zadano vypracovani odhadu obvyklé ceny najemného za

stanovené obdobi. Pro vypracovani znaleckého posudku byly predloZeny a zajistény podklady uvedené
nize a nasledné& provedeno jejich vyhodnoceni.

2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

- vypis z KN z LV 430, k.u. Lahovice, vyhotoveny dalkovym ptistupem do KN dne 10.9.2025 zadavatelem

- kopie mapy katastralni pfedmétného uzemi

- objednavka OBJ/35/02/024251/2025

- Uzemni plan sideiniho utvaru hl.m.Prahy schvaleny usnesenim zastupitelstva hi.m.Prahy & 10/05 ze
dne 9.9.1999 a vyhlaskou Sb. hl.m.Prahy €.32/99 ze dne 26.10.1999 v platném znéni o zavazné ¢asti
uzemniho planu sidelniho utvaru hl.m.Prahy

- sdeleni odboru dopravy o zatfidéni pozemkl vseznamu komunikaci - vyjadfeni k charakteru
komunikaci vydané Odborem dopravy dne 30.11.2022 pod C.j. MHMP 2230538/2022

- stanovisko silni&niho spravniho ufadu ze dne 30.8.2022 C.j. MHMP-1576776/2022/04/Nz

- cenova mapa Prahy 2022-2025

- informace trhu s nemovitostmi, zjisténi Setfenim na KU v¢. realizovanych cenovych udaji, provéfeni
zobchodovanych nemovitosti v Uzemi, dal$i udaje z KN

- provéfeni dostupnych srovnatelnych najemnich smiuv realizovanych v poZzadovaném obdobi

- archiv znalce a vefejné dostupné podklady uvedené v posudku

- informace a Udaje sdélené zastupcem zadavatele

- jiné podklady ani na vyzadani nebyly pfedlozeny

- skutecnosti zjisténé na misté

3. Vérohodnost zdroje dat

Znalecky posudek je vyhotoven na zékladé udaju ziskanych z vy$e uvedenych zdrojl. Tyto podklady jsou
pokladany za vérohodné. Vérohodnost dalsich dat byla ovéfovana v ramci dohledatelnych vefejné
dostupnych zdrojl (napf. Katastr nemovitosti, CES, databaze Hlida¢ statu, registr smluv) a zji§ténim pfi
mistnim Setfeni. Tyto zjisténé informace jsou pfedpokladany jako vérohodné. V rdmci ocenéni nebylo
provedeno zadné Setfeni ke zjisténi potencialnich zavazkli z ekologickych zatézi a v pfipadé informaci
z jinych zdroji vychazi posudek z predpokladu jejich vérohodnosti.




4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Cena

Cervwa je pgjem pouil’vany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zistava véak historickym faktem. MiZe nebo nemusi mit vztah
k hodnotg, kterou véci prisuzuji jiné osoby.

Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané kupujicimi ev.
najemci a prodavajicimi ev. pronajimajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napi. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, porovnavaci hodnota apod.), pfitom kazda z nich mize byt vyjadiena zcela
jinym Cislem. Pfi ocerovani je proto vzdy nutno zcela presné definovat, jaka hodnota je zjistovana.

Obvykla cena

V daném pfipadé je ukolem znaice odhadnout obvyklou cenu najmu v daném obdobi ve smyslu
definice:

Obvykla cena je cenou, kterou by bylo mozZno dosahnout pfi prodejich stejného nebo obdobného
majetku, pfipadné pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avéak do jeji vy$e se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajicino nebo kupujicino ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky
prirodnich Ci jinych kalamit. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci &i sluzby.

Pozn.: ve specifickych pfipadech ocenéni pro Ucely stanovené v §1 odst. 1 pro pouziti zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni je v tomto zakoné ,obvykla cena’ uvadéna jako
cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného nebo obdobného majetku, pripadné pti poskytovani
stejné nebo obdobneé sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji véechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumeji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. ,Trzni hodnotou"
se rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to vobchodnim styku uskute¢n&ném v souladu
s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazliveé
a nikoliv v tisni.

Ucelem tohoto odhadu je odhadnuti Castky, ktera by mohla byt pronajmem pozemku dosazena. Jako
obvyklé najemné ve smyslu zadani Ize povazovat takové najemné, za které Ize pFedmét najmu
pronajmout ke dni ocenéni mezi ochotnym pronajimatelem a ochotnym najemcem v nestranné transakci
po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pozn.: ve smyslu zak. 526/1990 Sb. o cenach Ministerstvo financi vydava seznam zbozi s regulovanymi
cenami platnymi dle pfislusného vymeéru MF. Vymér uvadi, ze najemné z pozemku vefejné infrastruktury,
na kterych neni provozovana podnikatelska ¢innost a prondjmy jsou ve vefejném zajmu hrazeny
pfisluSnymi organizacemi, je stanovovano jako maximalni (samoziejm& muize byt nizsi). V té&chto
specifickych pfipadech je nutné pfi realizaci pronajmu vysi odhadu obvyklého najmu porovnavat s max.
cenou stanovenou pro pfislusné obdobi cenovym vymérem MF.

Najemné

Obvykle najemneé odpovida uzitku z vykonu vlastnického prava k pozemku, stavbé, bytu apod. Obvykla
cena najemného by méla vyjadiovat dlouhodobéjsi udrzitelnost uzitku. U kratkodobych najemnich smiuv
nelze s timto uvazovat a tyto smlouvy jsou pak zcela individualni. V ramci najemni smlouvy je nutné vzdy
specifikovat pfedmét a uéel najmu.

V daném pfipadé se jedna o pozemky uzivané v rdmci vefejného prostoru (viz celkovy popis nemovité
veci). Jedna se o pozemky ostatni plochy, na kterych je umisténa stavba zpevnéné komunikace
a nezpevnéna plocha doprovodné zelené. Mozny obvykly najem je uvazovan jako najem z vefejné
pfistupného pozemku zastavéného komunikaci nebo pozemku nezastavéného, nezpevnéného,
s doprovodnou zeleni podél komunikace.




C. NALEZ

1. Popis postupu pfi shéru éi tvorbé dat

K dispozici byla mapové dokumentace urgujici umisténi a vyuziti pozemk(. Dalsi informace byly ziskany
pfi mistnim Setfeni a dale z vefejné dostupnych zdrojdl.

2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Pro zpracovani byly vyuzity vlastni data z viastni databaze a ziskana data o jednotlivych nemovitostech
a realizovanych najmech moznych k porovnani. Pro ptipad uréeni najmu ze simulovaného najemného
bylo pro stanoveni ceny pozemki zvoleno porovnani pifimé a vybér vzorkl byl proveden ze souboru
ziskanych udajl s co nejvy$si podobnosti s ocenovanou nemovitosti. Nasledné byla provedena jejich
analyza a porovnani vzhledem k jejich diferenciaci a aktualnimu stavu na trhu.

3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky p.¢. 365/153 a 556/65

Adresa pfedmétu ocenéni:  ul. bezejmenna

Kraj: Hl.m. Praha

Okres: Hl.m. Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Lahovice

Pocet obyvatel: 1335084 — 1384 732 (r. 2022 — 2025)

Vlastnické a evidenéni udaje

Ve vypise z KN z LV 430 uvedeném v podkladech je jako vlastnik pozemk( p.¢. 365/153 a 556/65
vedenych jako ostatni plocha v k.u. Lahovice, obec Praha zapsan:
Alcor Holdings CZ s.r.0., Na Perstyné 342/1, Staré Mésto, 11000 Praha 1, identifikator 28990897

Cast C LV bez zapisu.

Vasti DLV zapsana poznamka Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi fizeni
ZDR-413/2025-101 vztahujici se k parcele 365/153. Jedna se o nesoulad zplisobu vyuziti pozemku se
skutecnym stavem. Ocenéni je bez pfihlédnuti k této poznamce.

Dokumentace a skutecnost
Predlozena dokumentace odpovida skute¢nosti ¢aste¢né. Ocenéni je dle stavajictho vyuziti pozemkii (viz
celkovy popis).

Celkovy popis nemovité véci
Pfedmétem ocenéni a odhadu najmu je:

3.1 Pozemek p.&. 365/153 o celkové vyméie 45 m? je v KN zapsany jako ostatni plocha se zplsobem
vyuZiti manipulaéni plocha. Dle skute¢nosti se jedna o nezpevnénou plochu podél jedné strany
komunikace s doprovodnou zeleni. Pozemek je vefejné pristupny.

3.2 Pozemek p.&. 556/65 o celkové vymeére 146 m” je v KN zapsany jako ostatni plocha se zplsobem
vyuZiti ostatni komunikace. Pozemek je vefejné pfistupny a zastavény zpevnénou komunikaci. Dle
vyjadfeni a stanoviska uvedenych v podkladech se jedna o bezejmennou komunikaci NN793, ktera je
vefejné pfistupnou uéelovou komunikaci.

Umisténi pozemkl je na okraji stavebné srostiého Uzemi obce. V rdmci platného lzemniho planu obce
se oceflované pozemky nachazi v feSeném Uzemi obce, stabilizovaném jako ZMK. Jedna se o uzemi,
v kterém neni cena uréena sou¢asné platnou cenovou mapou Prahy. Dale pozemky jsou soucasti vétsiho
zaplavového Uzemi. Konkrétni umisténi je v oblasti Q20, bezprostfedné navazuje Uzemi s pritokem
pétileté vody Q5. Hodnota pozemku je uvazovana dle jeho stavajiciho zastavéni a vyuZiti s ohledem na
situovani v rizikovém neochranéném zaplavovém uzemi.

4. Obsah znaleckého posudku

Ocenéni pozemku a odhad najmu:
- pozemky p.€. 365/1563 a 556/65 v k.U. Lahovice, obec Praha




D. POSUDEK

Odhad obvykiého najmu, analyza dat

Pro zachovani objektivnosti je mozné odvodit roéni uzitek a pfiméfeny majetkovy prospéch z vykonu
vlastnickeho prava k pozemku ve smyslu znaleckého Ukolu, kdy je poZadovano odhadnout obvykly najem
z vymezené Casti pozemku, nasledovné:

a) porovnanim se srovnatelnym najmy

Pronajem pozemku |ze stanovit jako obvyklou hodnotu najmu pozemku vhodného pro uzivani a zastavéni
stavbami danymi stabilizaci Uzemi nebo jiz stavbami provedenymi. Vychazi se ze znamych realizovanych
pronajmi obdobnych, srovnatelnych nemovitosti. Provede se porovnani a aplikace na pfedmétnou
nemovitost. Zvazuji se kritéria, ktera mohou najem ovlivnit. V daném pfipadé se jedna o vymezené
pozemky, které jsou celé, nebo jejich ¢&asti zastavény zpevnénou plochou komunikace nebo
s nezpevnénou plochou s doprovodnou zeleni.

Pro odhad obvyklého najmu pro tento pfipad a druh nemovitosti — pronajmu pozemku uzivaného stavbou
komunikace nebo nezpevnénou plochou s doprovodnou zeleni pro verejné ucely, odlinych vlastniki
stavby a pozemkl, nebyly takto odpovidajici porovnatelné najemni smilouvy z vefejnych zdrojl
v potfebném poctu nalezeny. Rovnéz zadavatel ani na vyZzadani najemni smlouvy mozné pro srovnani
platné v uréeném obdobi nepfedloZil. Nemoh| tak byt uréen odpovidajici soubor vzorkl a provedena jejich
analyza. Zaroven se jedna o pozemky se stavbou charakteru vefejné infrastruktury, na které se vztahuje
prislusny vymér MF, kterym se vydava seznam zboZi s regulovanymi cenami a je zde stanoveno pouze
maximalni najemné (minimalni najemné pro ur¢ené obdobi nestanoveno). V ramci stavajiciho uzivani
pozemku pro vefejné Ucely a stavbu vefejné komunikace porovnatelné najmy nebyly pro ocefiovany
pfipad tak zjitény, najemné realizovano pouze ve specifickych a neporovnatelnych ptipadech.

b) ze simulovaného najemného

Toto simulované najemné Ize uréit jako procentni podil z obvyklé hodnoty véci. Obvyklé najemné se na
zaklade trvaleho vyhodnocovéani zavislosti ceny najmu a ceny nemovité véci pohybuje pfiblizné v rozmezi
4 - 8% podilu jeji obvyklé ceny ¢&i trzni hodnoty. U komerénich nemovitych véci v nékterych pripadech az
10%. U pozemku slouZiciho jako zastavéného mistni komunikaci s vefejnym pfistupem a doprovodnou
zeleni ke komunikaci se podil pro sou¢asne Casové obdobi miZe pohybovat ve vy$i cca 5% a to na
zakladé vyhodnoceni umisténi pozemku v Praze, mife navratnosti, mife rizika a zplsobu vyuziti. Je
mozné konstatovat, Zze cenu (aby byla v souladu s dobrymi mravy a zajistujici pfiméfeny majetkovy
prospéch) pronajmu — odpovidajiciho uzitku pronajimatele, Ize odvijet od obvyklé hodnoty pozemku
a uvedené procentni vy$e. Tato odhadnuta procentni vyS8e dale pak byla indikovana na zakladé
predpokladu dlouhodobého vynosu vzhledem k umisténi staveb komunikaci, stabilit¢ vynosu vzhledem
k vlastnikovi staveb, mife navratnosti vzhledem k pfedpokladu zachovani hodnoty pozemku po dobu
najmu a ostatnim malym rizikim (pozn.: tuto shodnou vy$i zaroveri uvadi provadéci vyhlaska
€. 441/2013 Sb. v platném znéni k zékonu o ocenovani majetku pro ocenovani pozemkové sluzebnosti ze
simulovaného najemného).

Vzhledem k vySe uvedenému je odhad obvyklého najmu proveden jako odhad ze simulovaného
najemného.

1. Odhad obvyklé ceny pozemku, analyza dat

Hodnota pozemkll vychazi z pravniho stavu, zainvestovanosti a vyuzitelnosti, ze zhodnoceni mistniho
trhu, mize byt odvozena z realizovanych prodejil. Pro objektivni stanoveni hodnoty pozemkd jsou vyuzity
mj. i podklady a informace spolupracujicich odhadcl a realitnich kancelafi a vlastni archiv. V ramci
vyhodnoceni znamych metod ocenéni byla pro U¢ely odhadu obvykié ceny tohoto druhu nemovité vé&ci
z hlediska vy$e uvedeného zvolena jako vhodna pouze porovnavaci metoda.

V ramci ur€eni obvyklé ceny pozemku porovnanim bylo zvoleno porovnani pfimé a jsou porovnavany
sjednané ceny vybranych porovnatelnych nemovitosti. Vybér je proveden nejméné ze tfi vzork(
obdobnych pfedmétld. Do porovnani nebyly zahrnuty vzorky vykazujici sjednané ceny za vlivu
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.
Rovnéz do vybéru nebyly zahrnuty vzorky vykazujici pravdépodobny spekulativni nakup &i prodej. Vybér
vzorkd byl proveden ze souboru ziskanych Gdaji s co nejvy$si podobnosti s ocefovanou nemovitosti,
Nasledné byla provedena jejich analyza a porovnani vzhledem k jejich diferenciaci a aktuainimu stavu na
trhu k datu ocenéni.




Porovnavaci hodnota

V' principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych prodejli nebo nabidek prodejd
nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, G&elem, velikosti, lokalitou. Odhad obvyklé hodnoty
ocenované nemovite véci v daném misté a case pak vychazi z téchto porovnatelnych nebo nabizenych
prodeju obdobnych nemovitych véci. Porovnani u nemovitych véci zohlednuje zejména druh nemovité
véci, misto, velikost, vybavenost, rozdilnost stavu, umisténi, zhodnoceni, zda se jedna o nabidku &i jiz
realizovanou kupni cenu, polohu, mozZnosti vyuziti apod. Vaha jednotlivych pfipadi je pak zhodnocena
hodnoticimi koeficienty vyjadfujici pfedpokladany vztah mezi srovnavaci a oceriovanou nemovitou véci.
Jevi-li se v danem kritériu ocenovana nemovitd véc cenové lepsi je koef. v&tsi nez 1, jevi-li se horsi, je
koef. mensi nez 1.

Srovnatelné pfipady prodeje obdobnych pozemki ani nabidky prodeji v dané lokalité v $ir§im métitku
nejsou bézné, nicméné castetné obdobné byly zjistény. Pro ugely tohoto odhadu byly pouZity
porovnatelné pozemky zastavéné stavbami komunikaci nebo uréené pro stavbu komunikaci, silniénich
pomocnych pozemkul, pozemky s doprovodnou a komunikaéni zeleni, které slouzi vefejnému ugelu
vramci celé obce Prahy. Pfi tomto specifickém vyuziti ceny pozemk(l nevykazuji podstatné rozdily
v ramci jednotlivych k.U. Prahy a je mozné jejich vzajemné porovnani v ramci analyzy. Trh pozemk( pod
komunikacemi, doprovodnych komunika¢nich pozemkil a zeleni v lizemi bez spojeni s dal§im projektem
nebo obtiznym samostatnym vyuZitim vzhledem k tvaru a vymeéfe je minimalni. Pro ugely tohoto odhadu
byly pouzity porovnatelné pozemky uréené k vyuZziti nebo jiz vyuzité porovnatelnym zplisobem. Pro U&ely
tohoto ocenéni v ramci pozemkd pro komunikaci v izemi rovnéz Ize pro srovnani pouzit i prodeje starsi
vzhledem k stagnaci a k zachovani cen tohoto druhu pozemkll v Praze. V pfipadé zjisténého pohybu cen
Ize provést Upravu odhadnutou mirou inflace dle druhu nemovité véci v rdmci koeficientu Easovosti cen
pozemki. Obecné prodeje pozemkil pro vefejné vybaveni, nekomeréni vyuziti, pod komunikacemi, zeleni
¢i cizimi stavbami, jsou v rdmci b&zného trhu minimaini a realizuji se prevazné jenom tehdy, kdyz je
soucasti projekt na vyuziti i dal$ich souvisejicich pozemkl nebo jsou realizovany mezi predem uréenymi
stranami, nebo dochazi ke sjednoceni vlastnictvi stavby a pozemku. Prakticky se v té&chto ptipadech
jedna o vykupy pozemk( vefejnych prostranstvi, pozemkl zastavénych komunikacemi s ev.
doprovodnymi pozemky nebo jinymi stavbami obci, nebo prodeje z diivodu sceleni nebo lepsiho vyuZiti
se sousednimi nemovitymi vécmi, nebo k sjednoceni viastnictvi staveb a pozemkd.

Vzhledem k vyse uvedenému a situaci trhu, kdy v radmci obdobi uréeného pro stanoveni najmu ceny
obecné vyjmenovanych druhl pozemkl (pozemky pfevazné ve vefejném prostoru zastavéné
cizi komunikaci, nezastavéné s komunikaéni a izola¢ni zeleni, pozemky uZivané v ramci celoméstské
zelené atd.), nevykazovaly podstatné zmény, hladina cen stabilizovana (na rozdil od pozemk( uréenych
zejmeéna pro stavby pro bydleni nebo stavby komeréniho charakteru), ev. vykazovaly rist minimaini, Ize
uvadené realizované ceny povaZovat za vhodné k porovnani. V daném pfipadé ani neni vhodné pro
stanoveni vychozi Grovné jednotlivych obdobi pfislusného roku pouzit idaje Ceského statistického Uradu
v ramci jim stanoveného Indexu cen stavebnich pozemkl. Ocenované pozemky jsou jiného charakteru,
nez pozemky, jejichZz ceny jsou do vybéru zahrnovany a které statisticky tvofi nejvyznamnéjsi podil
v ramci stanoveni tohoto indexu.

Vzhledem k ur€eni obvykiého najmu v delsim obdobi, byla pro ¢asové odliseni odhadnuta obvykla cena
ocefnovanych pozemk( pro obdobi od 2.6.2022 do 31.12.2023 a od 1.1.2024 do 1.6.2025 a to dle
zpUsobu jejich vyuZiti a byla odhadnuta jeji priimérna cena v ramci téchto piislugnych obdobi.

V daném pfipadé se jedn& o pozemky uréené k uzivani jako komunikace se zpevnénou plochou télesa
komunikace a jako nezpevnéna plocha s doprovodnou zeleni. Hodnotu pozemki pro odhad jejich obvyklé
ceny Ize v tomto pfipadé dle jejich vyuziti uvazovat z jejich hodnoty na zakladé provedeného porovnani
ze sjednanych cen s dodrzenim zde specifikovaného postupu a pislugné analyzy odlignosti vybranych
pfipadl. Jejich obvykia cena (OC) pak odpovida odhadnuté porovnavaci hodnoté.




Ocenéni
1.1 Porovnavaci metoda pro obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

1.1.1 Pozemek p.¢. 556/65, k.u. Lahovice (zast. stavbou komunikace, zaplavové tizemi) - jednotkova
cena

Pro porovnani jsou vyuZity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient ¢asovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené& k dobé ocenéni Kc =1,0, ostatni dle
aktualniho vyvoje cen pozemkl zastavénych komunikacemi

Km - koeficient mista (u komunikaci dopravni vyznam z hlediska dopravni infrastruktury celé obce,
charakter a zplUsob uzivani, druh — vedlejsi, hlavni, patefni, druh provozu, pfipadné umisténi vzhledem
k uzsimu centru obce), rozsah 0,80 -1,15

Kv - koeficient vybaveni (u komunikaci stavebné technické vybaveni, stav, konstrukce, ptisiugenstvi, dalsi
vybaveni - sité€, moznosti vyuZziti, moZnosti rozsifeni), rozsah 0,80 -1,15

K1 - koeficient velikosti pozemku (u zpevnénych komunikaci z hlediska velikosti pfevazng nejsou
shledavany rozdily, u ostatnich pozemku dle jejich druhu)

K2 - koeficient tvahy znalce (specifické odlignosti, umisténi v zaplavovém tzemi, variabilita vyuziti, apod.)

Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.u. Ruzyné, Praha

Prodej pozemk( p.¢. 2248/9, 2248/5 v k.u. Ruzyng, ul. Rakovmcka stavebné srostlé uzemi obce.
Pozemky s rozdilnym druhem vyuziti o celkové vyméfe 83 m’ zobchodovany za celkovou kupni cenu
177 000,- K& odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 75 m?, ohodnoceno dle udaju znalec.
posudku cenou 167 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelefi 8 m? cenou 10 000,- K¢&). Realizace (V-
31238/2022-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelng, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelng, K2 - neni zaplavové Gzemi

2. Pozemky v k.u. Zbraslav, Praha

Prodej pozemku p.&. 2344/2 v k.0. Zbraslav ul. K Vejvodaku, Na drahach, stavebné srostlé Gzemi obce.
Pozemek o celkové vyméfe 290 m® zastavén komunikaci. Kupni cena 649 000,- K& Realizace
(V-62437/2022-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelng, K2 - neni zaplavové Gzemi

3. Pozemky v k.. Smichov, Praha

Prodej pozemku p.¢. 4508/10 v k.u. Sm|chov ul. Nad Budankami lil, stavebné srostlé Uzemi obce,
stabilizace OB. Pozemek o vyméfe 84 m® zastavén komunikaci. Kupnl cena 189 690,- K&. Realizace
(V-40806/2023-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - lepsi, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavové Uzemi

4. Pozemky v k.d. MalesSice, Praha

Prodej pozemku p.C. 723/49 v k.U. Malesice, ul. Polygraficka, stavebné srostlé Gzemi obce. Pozemek
0 vymere 64 m? zastavén vefejnou komumkam Kupni cena 149 000,- K&. Realizace (V-67809/2023-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavové Uzemi

5. Pozemky v k.u. Karlin, Praha

Prodej pozemku p.¢. 889/6 v k.u. Karlin, ul. U Nadrazm lavky, Pobrezni, stavebné srostle uzemi obce,
stabilizovan jako SV, S2, pozemek o vymére 314 m® zastavén komunikaci. Kupni cena 708 320,- K¢.
Realizace (V-47122/2023-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - lepsi, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavové Gzemi




Seznam porovnavanych pozemki

Nazev Cena nemovité | Kc | Km | Kv | K1 | K2 Vymera |Upravena j.c.
véai (K&) | (m?) (K&/m?)
1. Pozemky - Ruzyné 167 000,00|1,00/1,00[1,00/1,00|0,95 75,00 2 115,33
2. Pozemky - Zbraslav 649 000,00{1,00{1,00{1,00]|1,00/0,95| 290,00 2 126,03
3. Pozemky - Smichov 189 690,00 (1,00/0,98|1,00|1,00|0,95 84,00 2 102,40
4. Pozemky - MaleSice 149 000,00 1,00/1,00(1,00|1,00/|0,95 64,00 221172
5. Pozemky - Karlin 708 320,00|1,00/0,981,00/1,00/0,95| 314,00 2 100,15
Souget 10 655,63 K¢/m®
/5
Primérna jednotkova cena: 2131,13 Ké/m?
Minimalni jednotkova cena: 2100,15 K&/m®
Maximalni jednotkova cena: 221172 K&/m®
Zakladni cena: 213113 K¢
1m? & 2131,13 K&/m? = 2 131,13 K&/m?
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 2131,13 Ké/im®

1.1.2 Pozemek p.¢€. 365/153 v k.u. Lahovice (doprovodna a komunikaéni zelei, zaplavové tizemi) -
jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Ke - koeficient Casovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé ocenéni Kc = 1,0, posouzeni
inflace dle druhu pozemku)

Km - koeficient mista (vzhledem k vyuziti, lokalita, umisténi v ramci obce) rozsah 0,80 - 1,20

Kv - koeficient vybaveni (IS, ochrana tizemi, moznost vyuZiti, rozsiteni) rozsah 0,80 - 1,20

K1 - koeficient velikosti pozemku (dopad na jednotkovou cenu) rozsah 0,90 - 1,10

K2 - koeficient uvahy znalce (zhodnoceni moznosti vyuziti, dilezitost, apod.)

Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.u. Ruzyné, Praha

Prodej pozemki p.¢. 2248/9, 2248/5 v k.U. Ruzyné, ul. Rakovnicka, stavebné srostlé Uzemi obce. Pozemky
s rozdilnym druhem vyuZiti o celkové vymére 83 m? zobchodovany za celkovou kupni cenu 177 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavé&no komunikaci 75 m? ohodnoceno dle udaju znalec. posudku cenou
167 000,- K&, doprovodna komunika&ni zeleri 8 m? cenou 10 000, - K¢&). Realizace (V-31238/2022-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zapl. uz,

2. Pozemky v k.u. Lipany, Praha

Prodej pozemku p.¢. 11/7, 80/3, 66/118 v k.U. Lipany, ul. Za statkg, V listnacich, okraj zastavéné ¢asti obce.
Pozemky s rozdilnym druhem vyuZiti o celkové vyméfe 426 m* zobchodovany za celkovou kupni cenu
885 000,- K& odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 367 m?® ohodnoceno dle Udaju znalec.
posudku cenou 813 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelefi 59 m? cenou 72 000,- K¢). Realizace
(V-61158/2022-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zapl. uz.

3. Pozemky v k.u. Kolovraty, Praha

Prodej pozemku p.¢. 343/3 v k.u. Kolovraty, ul. Do LiEan, stabilizace OP, stavebné nesrostlé tizemi obce.
Pozemek s rozdilnym druhem vyuZiti o vymére 333 m* zobchodovan za celkovou kupni cenu 642 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 236 m®, ohodnoceno dle Udaju znalec. posudku cenou
523 000,- K&, doprovodna komunikaéni zeleft 97 m® cenou 119 000,- K&). Realizace (V-30782/2023-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zapl. dz.




4. Pozemky v k.u. Nebusice, Praha

Prodej pozemku p.¢. 989/85 v k.0. Nebugice. ul. Na zaveéji, stavebné srostlé lzemi obce, stabilizace OB.
Pozemek s rozdilnym druhem vyuziti o vymére 148 m? zobchodovan za celkovou kupni cenu 274 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 92 m? ohodnoceno dle tdaju znalec. posudku cenou
205 000.- K¢, doprovodna komunikaéni zelef 56 m* cenou 69 000,- K&). Realizace (V-32056/2023-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zapl. uz.

5. Pozemky v k.u. Smichov, Radlice, Praha

Prodej pozemki p.¢. 4941/6 v k.U. Smichov a p.&. 432/5, 438/2 v k.u. Radlice, ul. U Divéich hradd,
Kroupova, Kurvirtova, stavebné srostlé izemi obce. Pozemky s rozdilnym druhem vyuZiti o celkové vymére
537 m® zobchodovany za celkovou kupni cenu 983 000,- K& odpovidajici znal. posudku (pozemky p.&.
4941/6 a 432/5 o vyméie 323 m? zastavény komunikaci, ohodnoceny dle Udaju znaleckého posudku cenou
721 000,- K&, pozemek 438/2 doprovodna komunikaéni zelefi 214 m? cenou 262 000, - KE). Realizace (V-
83441/2021-101).

Porovnani:

Kc - starsi realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelng, K2 - neni zapl. uz.

Seznam porovnavanych pozemku

Nazev Cena nemovite| Kc | Km [ Kv | K1 | K2 |Vyméra [Upravena j.c.
véci (K&) (m2) (K&/m2)
1. Pozemky - Ruzyné 10 000,00 /1,00/1,00|1,00|1,00|0,95 8,00 1187,50
2. Pozemky - Lipany 72 000,00/ 1,001,00[100[1,00(0,95| 59,00 1159,32
3. Pozemky - Kolovraty 119 000,00 /1,00/1,00|1,00[1,00[/0,95| 97,00 1165,46
4. Pozemky - Nebusice 69 000,00 | 1,00(1,00|1,00[/1,00/0,95| 56,00 1170,54
5. Pozemky - Smichov, Radlice 262 000,00 1,03[1,00/1,00(1,00/0,95| 214,00 1197,98
Soucet 5 880,80 Kg&/m*
/5
Primérna jednotkova cena: 1176,16 K&/m*
Minimalni jednotkova cena: 1159,32 Ké&/m*
Maximalni jednotkova cena: 119798 Ké&/m®
Zakladni cena: 1176,16 K¢
1 m? a 1176,16 K¢/m® = 1176,16 K&/m*
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 1176,16 Ké&/m*

1.2 Porovnavaci metoda pro obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025

1.2.1 Pozemek p.¢. 556/65, k.0. Lahovice (zast. stavbou komunikace, zaplavové uzemi) - jednotkova
cena

Pro porovnani jsou vyuZity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient ¢asovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dob& ocenéni Kc =1,0, ostatni dle
aktualniho vyvoje cen pozemkil zastavénych komunikacemi

Km - koeficient mista (u komunikaci dopravni vyznam z hlediska dopravni infrastruktury celé obce,
charakter a zplsob uzivani, druh — vedlejsi, hlavni, patefni, druh provozu, ptipadné umisténi vzhledem
k uzSimu centru obce), rozsah 0,80 -1,15

Kv - koeficient vybaveni (u komunikaci stavebné technické vybaveni, stav, konstrukce, pfislusenstvi, dalsi
vybaveni - sité, moznosti vyuziti, moznosti rozsifeni), rozsah 0,80 -1,15

K1 - koeficient velikosti pozemku (u zpevnénych komunikaci z hlediska velikosti pfevazné nejsou
shledavany rozdily, u ostatnich pozemkd dle jejich druhu)

K2 - koeficient Gvahy znalce (specifické odlisnosti, umisténi v zaplavovém tzemi, variabilita vyuziti, apod.)




Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.. Stragnice, Praha

Prodej pozemku p.&. 4458/2 v k.u. Strasnice, ul. Limuzska, stavebné srostlé zemi obce. Pozemek o
vyméfe 18 m? zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 42 000,- K&. Realizace (V-19362/2024-101)
Porovnani:

Kc - realizace, Km - lepsi, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavové Uzemi

2. Pozemky v k.u. Ujezd nad Lesy, Praha

Prodej pozemku p.&. 3201/9 v k.u. Ujezd nad Lesy, ul. Lomecka, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemek
o vyméfe 127 m? zastavén verejnou komunikaci. Kupni cena 298 000,- K¢. Realizace (V-67882/2024-1 01).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelne, Kv - srovnatelng, K1 - srovnatelne, K2 - neni zaplavové tzemi

3. Pozemky v k.u. Hole$ovice, Praha

Prodej pozemku p.&. 2415/39 v k.u. Holesovice, ul. Partyzanska, stavebné srostlé tzemi obce. Pozemek
o vyméte 250 m? zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 561 260,- K&. Realizace (V-16840/2024-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - lepsi, Ky - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavové lUzemi

4. Pozemky v k.u. Klanovice, Praha

Prodej pozemku p.&. 331/10 v k.u. Kianovice, ul. Zajezdska, stavebné srostlé tzemi obce. Pozemek
0 vyméfe 67 m? zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 173 000,- K&. Realizace (V-9815/2025-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovhatelné, Kv - srovnatelng, K1 - srovnatelne, K2 - neni zaplavové Gzemi

5. Pozemky v k.u. Vino¥, Praha

Prodej pozemku p.¢. 949/7 v k.u. Vinof, ul. Klenovska, stavebné srostlé Uzemi obce. Pozemek o vymeére
16 m” zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 37 000,- K&. Realizace (V-45076/2025-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelng, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavové Uzemi

Seznam porovnavanych pozemkii

Nazev Cenanemovité | Kc [ Km [ Kv | K1 | K2 Vymeéra |Upravena j.c.
véci (Kg&) | (m°) (K&/m?)
1. Pozemky - Strasnice 42 000,00/ 1,00/0,96 1,00/ 1,00/0,95| 1800 2 128,00
2. Pozemky - Ujezd nad Lesy 298 000,00 | 1,00]1,00/1,00]1,00[0,95| 127.00 222913
3. Pozemky - Holedovice 561 260,00 1,00/0,981,00/1,00/0,95| 250,00 2 090,13
4. Pozemky - Klanovice 173 000.00 /1,00 (1,00 [1,00[1,00/0,95| 67,00 2 452,99
5. Pozemky - Vinof 37.000,001,00/1,00[1,00/1,00/0,95| 16.00 2 196,88
Souget 11 097,13 Ké/m?
/5
Primérna jednotkova cena: 2219,43 Ké&/m*
Minimaini jednotkova cena: 2090,13 Ké&/m?
Maximaini jednotkova cena: 2 452,99 K&/m?
Zakladni cena: 221943 K¢
1 m? a 2219,43 Ké&/m? = 2219,43 Ké&/m?
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 2 219,43 Ké&/m?
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1.2.2 Pozemek p.¢. 365/153 v k.u. Lahovice (doprovodna a komunikaéni zelen, zaplavové uzemi) -
jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Ke - koeficient casovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé ocenéni Kc = 1,0, posouzeni
inflace dle druhu pozemku)

Km - koeficient mista (vzhledem k vyuZiti, lokalita, umisténi v ramci obce) rozsah 0,80 - 1,20

Kv - koeficient vybaveni (IS, ochrana tizemi, moznost vyuziti, roz&ifeni) rozsah 0,80 - 1,20

K1 - koeficient velikosti pozemku (dopad na jednotkovou cenu) rozsah 0,90 - 1,10

K2 - koeficient tvahy znalce (zhodnoceni moZnosti vyuziti, dilezitost, apod.)

Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.u. Liben, Praha

Prodej pozemku p.¢. 837/3 v k.u. Liben, ul. Na Dlazdence stavebné srostlé Uzemi obce, Pozemek
s rozdilnym druhem vyuZiti o celkové vyméfe 212 m? zobchodovan za celkovou kupni cenu 390 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkau 115 m?, ohodnoceno dle Udajli znal. posudku cenou
269 000,- K&, doprovodna komunikaéni zeleit 97 m” cenou 121 000,- K¢&). Realizace (V-13640/2024-101).
Porovnam

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zapl. uz.

2. Pozemky v k.. Repy, Praha

Prodej pozemku p.¢. 393/38 v k.U. Repy, doprovodna zeleft podél komunikace Karlovarska, stavebné
srostlého uzemi obce, stabilizace S2, SV-C. Pozemek o vyméie 94 m?. Kupni cena 94 000,- K&. Realizace
(V-21174/2024-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - obtizné vyuzitelng, neni zapl. Gz.

3. Pozemky v k.u. Kolovraty, Praha

Prodej pozemku p.¢. 343/3 v k.U. Kolovraty, ul. Do Lipan, stablhzace OP, stavebné nesrostlé Gzemi
obce. Pozemek s rozdilnym druhem vyuziti o vyméfe 333 m’ zobchodovan za celkovou kupni cenu
642 000,- K& odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 236 m ohodnoceno dle udaju znalec.
posudku cenou 523 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelen 97 m? cenou 119 000,- K¢&). Realizace
(V-30782/2023-101).

Porovnani:

Kc - starsi realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zapl. Uz.

4. Pozemky v k.u. Nebusice, Praha

Prodej pozemku p.¢. 989/85 v k.u. Nebusice, ul. Na ZaVGJI stavebne srostlé uzemi obce, stabilizace OB.
Pozemek s rozdilnym druhem vyuZiti o vymére 148 m? zobchodovan za celkovou kupni cenu 274 000,- K¢
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkacn 92 m?, ohodnoceno dle udaju znalec. posudku cenou
205 000,- K&, doprovodna komunikaéni zeleri 56 m” cenou 69 000,- K&). Realizace (V-32056/2023-101),
Porovnani:

Kc - starsi realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zapl. Uz

Seznam porovnavanych pozemku

Nazev Cena nemovité | Kc | Km | Kv | K1 | K2 | Vyméra | Upravena j.c.
véci (Kg&) (m?) (K&/m®*)
1. Pozemky - Liberi 121 000,00 /1,00/1,00/1,00|1,00/|0,95 97,00 1 185,05
2. Pozemky - Repy 94 000,00(1,00{1,00|1,00|1,00/1,15 94,00 1 150,00
3. Pozemky - Kolovraty 119 000,00 1,03|1,00/1,00(1,00|0,95 97.00 120043
4. Pozemky - Nebusice 69 000,001,03/1,00|1,00[1,00|0,95 56,00 1 205,65
Soudet 474113 K&/m*
/4
Primérna jednotkova cena: 1185,28 K&/m?
Minimalni jednotkova cena: 1 150,00 K&/m?
Maximalni jednotkova cena: 1205,65 K&/m*
Zakladnicena: 118528 K&
1 m? 4 118528 Ké&/m* = 118528 Ké&/m®

Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 1185,28 Ké/m
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1.3 Porovnavaci hodnota oceflovanych pozemkui v obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

- |celkova | vyuziti - zastavéno komunikaci | vyuziti - dopr. a kom. zelefi
ar.g. |vyméra , : — . : : .

P {mz) m? j.c. (K&/m?) m? j.c. (K&/m?) OC celkem (K¢)
365/153 45 45 1176,16 52 927,20
556/65 146 146 213113 311 144,98
Celkem 191 146 45 364 072,18

1.4 Porovnavaci hodnota ocefiovanych pozemkil v obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025

| celkova | vyuziti - zastavéno komunikaci | vyuziti - dopr. a kom. zelef D
par.c. Vy(m?)ra m? i.c. (K&m?) m? i.c. (K&/m?) celkem (K¢)
365/153 45 45 1185,28 53 337,60
556/65 146 146 221943 324 036,78
Celkem 191 146 45 377 374,38

2. Odhad obvykiého najemného

2.1 Odhad obvyklého najmu pozemk p.¢. 365/153 a 556/65 v k.u. Lahovice, obec Praha za
obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

o obvykla cena odt\aq pr&mérného B zaokroul]lené néjen]
y vyméra ro¢niho najmu pro | najem za pozemku za obdobi
pare. | Mz | (OC) (F;%Z)emk“ dané obdobf (K&) | m? (K&) | 2.6.2022 - 31.12.2023, tj.
(OC /100 x 5) celkem 578 dni (K¢)
365/153 45 52 927,20 2 646,36 58,81 4 191,00
556/65 146 311 144,98 15 557,25 106,56 24 636,00
Celkem 191 364 072,18 18 203,61 28 827,00

2.2 Odhad ohvyklého najmu pozemkt p.¢. 365/153 a 556/65 v k.u. Lahovice, obec Praha za
obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025

} odhad primérného zaokrouhlené najem
— obvykla cena -y . . ) .
ar e vyméra (OC) pozemku ro¢niho najmu pro najem za pozemku za obdobl_
par.c. (m?) (K&) dané obdobi (K&) | m® (K&) 1.1.2024 - 1.6.2025, tj.
(OC /100 x 5) celkem 517 dni (K¢)
365/153 45 53 337,60 2 666,88 59,26 3777,00
556/65 146 324 036,78 16 201,84 110,97 22 949,00
Celkem 191 377 374,38 18 868,72 26 726,00

Pozn.: Vramci ocenéni byl rovnéz zkouman statisticky vyvoj cen pronajmu obdobnych nemovitosti.
V databazi CSU z vyvoje cen ve sluzbéach v oblasti nemovitosti je uvadéna nejbliz&i porovnatelna polozka
prongjem vlastnich nebo pronajatych nemovitosti - oplocena plocha. Roéni tempo rlstu cen
pronajmu v jednotlivych sledovanych letech je zde uveden nasledujici r. 2022 - 100,4; r. 2023 - 100,6;
r. 2024 - 100, 1.pol. r. 2025 - 100,3. Z téchto udaju je zfejmé, ze pronajmy tohoto druhu nemovitosti
vykazuji prakticky minimalni meziro¢ni zmény dosahovaného najemného a v ramci tohoto oceneni nejsou
dale vyhodnocovany. Viz odkaz na strankach CSU na adrese: vdb.czso.cz.

E. ODUVODNENI

Hodnotu pozemki pro odhad jejich obvyklé ceny a pro vypocet najemného Ize v tomto pfipadé dle jejich
vyuziti uvazovat z jejich hodnoty na zékladé provedeného porovnani a analyzy porovnatelnych pripad(
Rovnéz simulované najemné je odpovidajici jejich vyuziti a je odhadnuto v souladu s obecné platnymi
doporucenimi.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 10.08.72025 09:15:02

Viyhotoveno beziiplatné délkovym pFistupem pro Ucel: Spréva majetku, &j.. *™** pro Hiavni mésto Praha
Magistrat hi.m. Prahy
odbor sprévy majetku

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 729248 Lahovice List vlastrictvi: 430
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické prdvo

Alcor Holdings CZ s.r.o., Na PerStyn& 342/1, Staré 28990897
Mésto, 11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky .
Parcela Vyméra{mZ] Druh pozemku Zpiisob vvuziti sptiseb ochrany
365/153 45 ostatni plocha manipulaéni
plocha
556/65 146 ostatni ‘plocha ostatni
komunikace
Bl Vécna préava slouzici ve prospéch nemovitesti v Casti B - Bez zapisu

¢ Vé&cna prava zat&fuiici nemovitcsti v SAsti B vietné souvisejicich udajlt - Bez zépisu

1
D Pozndmky a daldi obdobné Udaie - Bez zdpisu

Plomby a upozornéni
Sislo Fizeni vVatah k

o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi fizeni

ZDR-413/2025-101 Parcela: 365/153
L Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smiouva kupni ze dne 14.11.2019. Prévni G&inky zédpisu k okamZiku 18.02.2020 08:21:42.
Zapis proveden dne 23.03.2020.

v-9781/2020-101

Pro: Alcor Holdings CZ s.r.o., Na PerStyné 342/1, Staré Mésto, RC/I1IC0: 28990897
11000 Praha 1

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu

Nemoviteosti jsou v uzemnim obvodu, ve ktorém vykondvsd stitni sprdve katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni u¥ad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisSté Praha, kéd: 101.

Vyhotovil: Vyhoteveno: 10.02.2025 09:37:41
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k Gdeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrélniho zakona.
Osobni Udaie ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni pedminek obecného nafizeni

© ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jscu nemovitosti CR

Katastralni

v dzemnim cbvodu, ve kterém vykondavd Sidtn

dtad pro hiawvni mé&ste Prahu, Ratastraln: kedr 101,

sTraneg i
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A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce dle zadani zadavatele je odhadnout obvykly najem za uZivani pozemku p.¢. 3454/2 v k.u.
Michle, obec Praha za obdobi od 2.6.2022 do 1.6.2025 dle jejich stavajiciho vyuziti v daném cbdobi.

2. Ugel znaleckého posudku
Podklad pro pravni ukony zadavatele a pro vyporadani.

3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel sdélil skute¢nosti, které jsou dale uvedeny v posudku nebo byly zjistény z podkladl. Dale
sdélil, ze je poZzadovano pro uéel tohoto znaleckého posudku odhadnout hodnotu najmu z pozemku dle
jeho uc€elu vyuziti ev. zastavéni. Dle sdéleni je pozemek uzivan jako vefejny prostor a nachazi se na ném
stavba zpevnéné pozemni komunikace. Tato stavba je jiného vlastnika nez vlastnika pozemku, neni
zahrnuta do pfedmétu ocenéni a nepfedpoklada se uzivani pozemku jiné, nez vyse uvedené. Zaroven
nebylo pfedloZzeno Zadné jiné pravoplatné uzemni rozhodnuti, vefejnopravni smlouva, spole¢né povoleni
¢i stavebni povoleni nebo povoleni zaméru, které by urcovalo jiné vyuziti pozemku nez stavajici.
Zadavatel dale nesdélil jinou skute¢nost, ktera mize mit vliv na pfesnost zavéru.

4. Prohlidka
Mistni Setfeni a prohlidka byla provedena dne 20.11.2025 zpracovatelem.

B. VYCET PODKLADU

1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Na zakladé pozadavku zadavatele bylo zadano vypracovani odhadu obvyklé ceny najemného za
stanovené obdobi. Pro vypracovani znaleckého posudku byly pfedloZeny a zajistény podklady uvedené
nize a nasledné provedeno jejich vyhodnoceni

2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z KN z LV 1693, k.u. Michle, vyhotoveny dalkovym pfistupem do KN dne 10.9.2025 zadavatelem

- kopie mapy katastralni pfedmétného lzemi

- objednavka OBJ/35/02/024251/2025

- Uzemni plan sidelniho utvaru hl.m.Prahy schvaleny usnesenim zastupitelstva hl.m.Prahy ¢. 10/05 ze
dne ©.9.1999 a vyhlaskou Sb. hl.m.Prahy ¢.32/99 ze dne 26.10.1999 v platném znéni o zavazné &asti
uzemniho planu sidelniho Utvaru hl.m.Prahy

- sdéleni odboru dopravy o zatfidéni pozemkl vseznamu komunikaci - vyjadieni k charakteru
komunikaci vydané Odborem dopravy dne 30.11.2022 pod C.j. MHMP 2230538/2022

- stanovisko silni¢niho spravniho ufadu ze dne 30.8.2022 C.j. MHMP-1576776/2022/04/Nz

- cenova mapa Prahy 2022-2025

- informace trhu s nemovitostmi, zjisténi Setfenim na KU v&. realizovanych cenovych udajl, provéfeni
zobchodovanych nemovitosti v Uzemi, dal$i udaje z KN

- provéfeni dostupnych srovnatelnych najemnich smluv realizovanych v poZzadovaném obdobi

- archiv znalce a vefejné dostupné podklady uvedené v posudku

- informace a udaje sdélené zastupcem zadavatele

- jiné podklady ani na vyzadani nebyly predlozeny

- skute€nosti zjisténé na misté

3. Vérohodnost zdroje dat

Znalecky posudek je vyhotoven na zakladé udajl ziskanych z vyse uvedenych zdroji. Tyto podklady jsou
pokladany za vérohodné. Vérohodnost dalsich dat byla ovéfovana v ramci dohledateinych vefejné
dostupnych zdroji (napf. Katastr nemovitosti, CES, databaze Hlida¢ statu, registr smluv) a zjisténim pfi
mistnim Setfeni. Tyto zjisténé informace jsou predpokladany jako vérohodné. V ramci oceneni nebylo
provedeno zadné Setfeni ke zjisténi potencialnich zavazkl z ekologickych zatézi a v pfipadé informaci
z jinych zdrojl vychazi posudek z pfedpokladu jejich vérohodnosti



4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Cena

Cena je pojem pouZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou &astku za zbozi nebo
sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlstava viak historickym faktem. M(2e nebo nemusi mit vztah
k hodnoté&, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.

Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které ize koupit, na jedné stran& kupujicimi ev.
najemci a prodavajicimi ev. pronajimajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, porovnavaci hodnota apod.), pfitom kazda z nich miZe byt vyjadfena zcela
jinym Cislem. Pfi ocenovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka hodnota je zjistovana.

Obvykla cena

V daném pfipadé je ikolem znalce odhadnout obvyklou cenu najmu v daném obdobi ve smysiu
definice:

Obvykla cena je cenou, kterou by bylo mozno dosahnout pfi prodejich stejného nebo obdobného
majetku, pfipadné pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni
oceneni. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avéak do jeji vy$e se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérli prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okoinostmi trhu se rozuméji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich &i jinych kalamit. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci ¢i sluzby.

Pozn.: ve specifickych pfipadech ocenéni pro ucely stanovené v §1 odst. 1 pro pouziti zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku v platném znéni je v tomto zakoné ,obvykla cena“ uvadéna jako
cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného nebo obdobného majetku, pfipadné pfi poskytovani
stejné nebo obdobneé sluZzby v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji véechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vy8e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. MimoFfadnymi okolnostmi trhu se
rozumeji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢&i jinych kalamit. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim. ,Trzni hodnotou"
se rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to vobchodnim styku uskuteéné&ném v souladu
s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé
a nikoliv v tisni.

Utelem tohoto odhadu je odhadnuti ¢astky, ktera by mohla byt pronajmem pozemku dosazena. Jako
obvyklé najemné ve smyslu zadani Ize povazovat takové najemné, za které Ize predmét najmu
pronajmout ke dni ocenéni mezi ochotnym pronajimatelem a ochotnym najemcem v nestranné transakci
po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni ville.

Pozn.: ve smyslu zak. 526/1990 Sb. o cenach Ministerstvo financi vydava seznam zbozi s regulovanymi
cenami platnymi dle pfislusného vyméru MF. Vymér uvadi, Ze najemné z pozemku vefejné infrastruktury,
na kterych neni provozovana podnikatelska &innost a pronajmy jsou ve vefejném zajmu hrazeny
pfislusnymi organizacemi, je stanovovano jako maximalni (samoziejm& miZe byt nizsi). V téchto
specifickych pfipadech je nutné pfi realizaci pronajmu vysi odhadu obvykiého najmu porovnavat s max.
cenou stanovenou pro piislugné obdobi cenovym vymérem MF.

Najemné

Obvyklé najemné odpovida uzitku z vykonu vlastnického prava k pozemku, stavbé, bytu apod. Obvykla
cena najemného by méla vyjadiovat dlouhodobéjsi udrzitelnost uzitku. U kratkodobych najemnich smluv
nelze s timto uvaZovat a tyto smlouvy jsou pak zcela individualni. V ramci najemni smiouvy je nutné vzdy
specifikovat pfedmét a ucel najmu.

V daném prfipadé se jedna o pozemek uzivany v ramci vefejného prostoru (viz celkovy popis nemovité
véci). Jedna se o pozemek ostatni plochy, na kterém je umisténa stavba zpevnéné komunikace. Mozny
obvykly najem je uvazovan jako najem z vefejné pFistupného pozemku zastavéného komunikaci.



C.NALEZ

1. Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat
K dispozici byla mapova dokumentace uréujici umisténi a vyuziti pozemku. Dal$i informace byly ziskany
pfi mistnim $etfeni a dale z vefejné dostupnych zdroju.

2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Pro zpracovani byly vyuzity vlastni data z vlastni databaze a ziskana data o jednotlivych nemovitostech
a realizovanych najmech moznych k porovnani. Pro pfipad uréeni najmu ze simulovaného najemného
bylo pro stanoveni ceny pozemku zvoleno porovnani pfimé a vybér vzorki byl proveden ze souboru
ziskanych udajl s co nejvyssi podobnosti s ocefiovanou nemovitosti. Nasledné byla provedena jejich
analyza a porovnani vzhledem k jejich diferenciaci a aktualnimu stavu na trhu.

3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 3454/2

Adresa pfedmétu ocenéni: ul. Michelska

Kraj: Hi.m. Praha

Okres: Hl.m. Praha

Obec: Praha

Katastralni tzemi: Michle

Poéet obyvatel: 1335084 — 1384 732 (r. 2022 — 2025)

Vlastnické a evidenéni udaje

Ve vypisu z KN z LV 1693 uvedeném v podkladech je jako vlastnik pozemku p.¢. 3454/2 v k.0. Michle,
obec Praha zapsan:
Alcor Holdings CZ s.r.o., Na Perdtyné 342/1, Staré Mé&sto, 11000 Praha 1, identifikator 28990897

Cast C LV bez zapisu.

Dokumentace a skuteénost
Predlozena dokumentace odpovida skuteénosti (viz celkovy popis).

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni a odhadu najmu je:

3.1 Pozemek p.C. 3454/2 o vyméfe 139 m? v KN je zapsan jako ostatni plocha s vyuzitim ostatni
komunikace. Pozemek je souéasti pozemkl pod komunikaci Michelska, ktera byla zafazena dle vyjadfeni
a stanoviska uvedenych v podkladech do kategorie MK I. tfidy. Na pozemku se nachazi zpevnéna
komunikace.

Umisténi pozemku je ve stavebné srostlém uzemi obce. V ramci platného tzemniho planu obce se
ocenovany pozemek nachazi v feSeném Uzemi obce, stabilizovaném pfevazné v uzemi pro dopravu jako
vybrana komunikaéni sit S4. Jedna se o ¢ast Uzemi, v kterém neni cena urena soucasné platnou
cenovou mapou Prahy. V misté ochranna pasma telekomunikacnich zafizeni.

4. Obsah znaleckého posudku

Ocenéni pozemku a odhad najmu:
- pozemek p.¢. 3454/2 v k.u. Michle, obec Praha




D. POSUDEK

Odhad obvyklého najmu, analyza dat

Pro zachovani objektivnosti je mozne odvodit ro¢ni uzitek a pfiméfeny majetkovy prospé&ch z vykonu
vlastnického prava k pozemku ve smyslu znaleckého tkolu, kdy je poZzadovano odhadnout obvykly najem
z vymezené &asti pozemku, nasiedovné:

a) porovnanim se srovnatelnym najmy

Pronajem pozemku Ize stanovit jako obvyklou hodnotu najmu pozemku vhodného pro uzivani a zastavéni
stavbami danymi stabilizaci uzemi nebo jiz stavbami provedenymi. Vychazi se ze znamych realizovanych
pronajmi obdobnych, srovnatelnych nemovitosti. Provede se porovnani a aplikace na predmétnou
nemovitost. Zvazuji se kritéria, kterd mohou najem ovlivnit. V daném pfipadé se jedna o vymezeny
pozemek, ktery je zastavén zpevnénou plochou komunikace.

Pro odhad obvyklého najmu pro tento pfipad a druh nemovitosti — pronajmu pozemku uzivaného stavbou
komunikace pro vefejné ucely, odlidnych vlastnikli stavby a pozemki, nebyly takto odpovidajici
porovnatelné najemni smlouvy z vefejnych zdroji v potfebném poctu nalezeny. Rovnéz zadavatel ani na
vyzadani najemni smlouvy mozné pro srovnani platné v uréeném obdobi nepfedloZil. Nemoh! tak byt
uren odpovidajici soubor vzork(l a provedena jejich analyza. Zaroven se jedna pozemek se stavbou
charakteru vefejné infrastruktury, na ktery se vztahuje pfislusny vymér MF, kterym se vydava seznam
zbozi s regulovanymi cenami a je zde stanoveno pouze maximalni najemné (minimalni najemné pro
uréené obdobi nestanoveno). V ramci stavajiciho uzivani pozemku pro vefejné Ucely a stavbu verejné
komunikace porovnatelné najmy nebyly pro oceflovany pfipad tak zji§tény, najemné realizovano pouze
ve specifickych a neporovnatelnych pfipadech.

b) ze simulovaného najemného

Toto simulované najemné Ize urcit jako procentni podil z obvyklé hodnoty véci. Obvyklé najemné se na
zakladé trvalého vyhodnocovani zavislosti ceny najmu a ceny nemovité véci pohybuje pfiblizné v rozmezi
4 - 8% podilu jeji obvyklé ceny &i trzni hodnoty. U komerénich nemovitych véci v nékterych piipadech az
10%. U pozemku slouzZiciho jako zastavéného mistni komunikaci s vefejnym pfistupem se podil pro
souCasne Casové obdobi mlzZe pohybovat ve vydi cca 5% a to na zakladé vyhodnoceni umisténi
pozemku v Praze, mife navratnosti, mife rizika a zpUsobu vyuZiti. Je mozné konstatovat, Zze cenu (aby
byla v souladu s dobrymi mravy a zajidtujici pfiméfeny majetkovy prospéch) pronajmu — odpovidajiciho
uzitku pronajimatele, Ize odvijet od obvyklé hodnoty pozemku a uvedené procentni vyse. Tato odhadnuta
procentni vyse dale pak byla indikovana na zakladé predpokladu dlouhodobého vynosu vzhledem
k umisténi staveb komunikaci, stabilité vynosu vzhledem k vlastnikovi staveb, mife navratnosti vzhiedem
k pfedpokladu zachovéni hodnoty pozemku po dobu najmu a ostatnim malym rizikim (pozn.: tuto
shodnou vysi zaroven uvadi provadéci vyhlaska &. 441/2013 Sb. v platném znéni k zakonu o oceriovani
majetku pro ocefiovani pozemkové sluzebnosti ze simulovaného najemného).

Vzhledem k vySe uvedenému je odhad obvyklého najmu proveden jako odhad ze simulovaného
najemného.

1. Odhad obvyklé ceny pozemku, analyza dat

Hodnota pozemki vychazi z pravniho stavu, zainvestovanosti a vyuzitelnosti, ze zhodnoceni mistniho
trhu, mGze byt odvozena z realizovanych prodejl. Pro objektivni stanoveni hodnoty pozemkU jsou vyuzity
mj. i podklady a informace spolupracujicich odhadcl a realitnich kancelafi a vlastni archiv. V ramci
vyhodnoceni znamych metod ocenéni byla pro ucely odhadu obvyklé ceny tohoto druhu nemovité véci
z hlediska vySe uvedeného zvolena jako vhodna pouze porovnavaci metoda.

V ramci uréeni obvykié ceny pozemku porovnanim bylo zvoleno porovnani pfimé a jsou porovnavany
sjednané ceny vybranych porovnatelnych nemovitosti. Vybér je proveden nejméné ze tii vzorkl
obdobnych pfedmétlh. Do porovnani nebyly zahrnuty vzorky vykazujici sjednané ceny za vlivu
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérd prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvldstni obliby.
Rovnéz do vybéru nebyly zahrnuty vzorky vykazujici pravdépodobny spekulativni nakup &i prodej. Vybér
vzorku byl proveden ze souboru ziskanych udaji s co nejvy3si podobnosti s ocefiovanou nemovitosti.
Nasledné byla provedena jejich analyza a porovnani vzhledem k jejich diferenciaci a aktualnimu stavu na
trhu k datu ocenéni.



Porovnavaci hodnota

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejli nebo nabidek prodejl
nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, ucelem, velikosti, lokalitou. Odhad obvyklé hodnoty
ocenované nemovité véci v daném misté a ¢ase pak vychazi z téchto porovnatelnych nebo nabizenych
prodeji obdobnych nemovitych véci. Porovnani u nemovitych véci zohledriuje zejména druh nemovité
véci, misto, velikost, vybavenost, rozdilnost stavu, umisténi, zhodnoceni, zda se jedna o nabidku &i jiz
realizovanou kupni cenu, polohu, moZnosti vyuziti apod. Vaha jednotlivych pripadl je pak zhodnocena
hodnoticimi koeficienty vyjadfujici pfedpokladany vztah mezi srovnavaci a ocefiovanou nemovitou v&ci.
Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovita véc cenové lepsi je koef. vétsi nez 1, jevi-li se horsi, je
koef. mensi nez 1,

Srovnatelné pfipady prodeje obdobnych pozemk{ ani nabidky prodejll v dané lokalité¢ v $ir§im méfitku
nejsou bézné, nicméne caste¢né obdobné byly zjistény. Pro Uely tohoto odhadu byly pouzity
porovnatelné pozemky zastavéné stavbami komunikaci nebo uréené pro stavbu komunikaci, silniénich
pomocnych pozemkd, které slouzi vefejnému uéelu v rdmci celé obce Prahy. Pfi tomto specifickém
vyuziti ceny pozemk( nevykazuji podstatné rozdily vramci jednotlivych k.U. Prahy a je mozné jejich
vzajemné porovnani vramci analyzy. Trh pozemkd pod komunikacemi, doprovodnych komunika&nich
pozemkl a zeleni v Uzemi bez spojeni s dalS$im projektem nebo obtiznym samostatnym vyuzitim
vzhledem ktvaru a vyméfe je minimalni. Pro ucely tohoto odhadu byly pouzity porovnatelné pozemky
urene k vyuziti nebo jiz vyuzité porovnateinym zplsobem. Pro G&ely tohoto ocenéni v ramci pozemkd
pro komunikaci v Uzemi rovnéz Ize pro srovnani pouzit i prodeje star§i vzhledem k staghaci a
k zachovani cen tohoto druhu pozemkl v Praze. V pfipadé zjisténého pohybu cen Ize provést upravu
odhadnutou mirou inflace dle druhu nemovité véci v ramci koeficientu ¢asovosti cen pozemk(. Obecné
prodeje pozemkil pro vefejné vybaveni, nekomeréni vyuziti, pod komunikacemi, zeleni &i cizimi stavbami,
jsou v ramci béZného trhu minimalni a realizuji se pfevazné jenom tehdy, kdyz je soucasti projekt na
vyuZziti i dalSich souvisejicich pozemkid nebo jsou realizovany mezi pfedem uréenymi stranami, nebo
dochazi ke sjednoceni viastnictvi stavby a pozemku. Prakticky se v téchto piipadech jedna o vykupy
pozemk( vefejnych prostranstvi, pozemkt zastavénych komunikacemi s ev. doprovodnymi pozemky
nebo jinymi stavbami obci, nebo prodeje z divodu sceleni nebo lepsiho vyuziti se sousednimi
nemovitymi vécmi, nebo k sjednoceni vlastnictvi staveb a pozemk.

Vzhledem k vySe uvedenému a situaci trhu, kdy v rdmcei obdobi uréeného pro stanoveni najmu ceny
obecné vyjmenovanych druhl pozemkl (pozemky pfevazné ve vefejném prostoru zastavéné
cizi komunikaci, nezastavéné s komunika¢ni a izolaéni zeleni, pozemky uzivané v ramci celoméstské
zelené atd.), nevykazovaly podstatné zmeény, hladina cen stabilizovana (na rozdil od pozemki uréenych
zejmeéna pro stavby pro bydleni nebo stavby komeréniho charakteru), ev. vykazovaly rist minimaini, Ize
uvadéne realizované ceny povazovat za vhodné k porovnani. V daném piipadé ani neni vhodné pro
stanoveni vychozi Urovné jednotlivych obdobi pFislugného roku pouzit idaje Ceského statistického ufadu
v ramci jim stanoveného Indexu cen stavebnich pozemkil. Ocenované pozemky jsou jiného charakteru,
nez pozemky, jejichZ ceny jsou do vybéru zahrnovany a které statisticky tvofi nejvyznamnéjsi podil
v ramci stanoveni tohoto indexu.

Vzhledem k uréeni obvykiého najmu v del§im obdobi, byla pro ¢asové odiieni odhadnuta obvykla cena
oceflovaného pozemku pro obdobi od 2.6.2022 do 31.12.2023 a od 1.1.2024 do 1.6.2025 a to dle
zplsobu jeho vyuziti a byla odhadnuta jeji primérna cena v ramci téchto pfislugnych obdobi.

V daném pfipadé se jedna o pozemek uréeny k uzivani jako komunikace se zpevnénou plochou télesa
komunikace. Hodnotu pozemku pro odhad jeho obvyklé ceny Ize vtomto piipadé dle jeho vyuZiti
uvazovat zjeho hodnoty na zakladé provedeného porovnani ze sjednanych cen s dodrzenim zde
specifikovaného postupu a pfisludné analyzy odlidnosti vybranych pfipadd. Jeho obvykla cena (OC) pak
odpovida odhadnuté porovnavaci hodnoté.



Minimalni jednotkova cena: 2400,00 K&/m?
Maximalni jednotkova cena: 266129 K&/m*
Zakladni cena: 2 508,95 K¢ , ,

1 m? a 2 508,95 K&/m® = 2 508,95 K&/m?
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 2508,95 Ké&im?

1.2 Porovnavaci metoda pro obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025
1.2.1 Pozemek p.€. 3454/2 v k.u. Michle (zast. stavbou komunikace) - jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient ¢asovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé ocenéni Kc =1,0, ostatni dle
aktualniho vyvoje cen pozemkd zastavénych komunikacemi

Km - koeficient mista (u komunikaci dopravni vyznam z hlediska dopravni infrastruktury celé obce,
charakter a zplsob uzivani, druh — vedlejsi, hlavni, patefni, druh provozu, pfipadné umisténi vzhledem
k uzsimu centru obce), rozsah 0,80 -1,15

Kv - koeficient vybaveni (u komunikaci stavebné technické vybaveni, stav, konstrukce, pfisiuenstvi, dalgi
vybaveni - sité, moznosti vyuziti, moznosti rozsiteni), rozsah 0,80 -1,15

K1 - koeficient velikosti pozemku (u zpevnénych komunikaci z hlediska velikosti prevazné nejsou
shledavany rozdily, u ostatnich pozemki dle jejich druhu)

K2 - koeficient tvahy znalce (specifické odli$nosti, umisténi v zaplavovém Gzemi, variabilita vyuziti, apod.)

Popis porovnavanych pozemku

1. PozemKy v k.u. Zabéhlice, Praha

Prodej souboru pozemkl (p.¢. 147, 5856/2, 5856/3, 5926/2, 5928/3, 5930/7, 152/2, 5932/3) v Kk.u.
Zabehlice v ramci komunikace Jizni spo;ka stavebné srostlé uzeml obce, stabihzace S't S4, OV, ZMK.
Pozemky s rozdilnym druhem vyuziti o celkové vyméfe 5 874 m? zobchodovany za celkovou kupni cenu
13 497 710,- K& odpovidajici znal. posudku (zastavéno hl. komumkam 5 657 m?, ohodnoceno dle udaiju
znal. posudku cenou 13 293 950,- K&, komunikace pro pési 42 m’ cenou 54 600,- K&, vefejna zelei
175 m? cenou 149 160,- KE). Realizace (V-46828/2024-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnateiné, K1 - srovnatelné

2. Pozemky v k.u. Smichov, Praha

Prodej pozemku p.C. 5043/10 v k.u. Smichov, ul. Strakonicka, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemek
0 vyméfe 48 m” zastavén komunikaci, kupni cena 110 400,- K&. Realizace (V-66092/2024-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

3. Pozemky v k.u. Hostivaf, Praha

Prodej pozemku p.¢. 370/292 v k.u. Hostivar, ul. Svehlova, stavebné srostlé tizemi obce. Pozemek o
vymeérfe 63 m? zastavén komunikaci, kupni cena 144 900,- K&. Realizace (V-8027/2025-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelng, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

4. Pozemky v k.u. Klanovice, Praha

Prodej pozemku p.€. 331/10 v k.u. Klanovice, ul. Zajezdska, stavebné srostlé Uzemi obce. Pozemek o
vyméfe 67 m” zastavén veiejnou komunikaci. Kupni cena 173 000,- K&. Realizace (V-9815/2025-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - horsi, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - méné narogné dopravni vyuziti

5. Pozemky v k.U. VrS$ovice, Praha

Prodej spoluvl. podill (2 x 1/12) pozemkd p.¢. 1343, 1346/8 v k.u. Vrdovice, ul. Bélocerkevska,
Novorosijska, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemky o celkové vymére 1501 m? zastavény komunikaci.
Realizovan prodej spoluvl. podili (2x 1/12) za cenu 766 666,- K&, ktera odpovida aritmetickému podilu na
celkové hodnoté pozemk(l. Realizace (V-1049/2025-101)

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné




Seznam porovnavanych pozemku

Nazev Cena nemovité | Kc | Km | Kv | K1 | K2 | Vyméra |Upravena j.c.
véci (K&) (m?) (K&/m*)
1. Pozemky - Zabéhlice 13 293 950,00/ 1,00/1,00[1,00/1,00[1,00| 5657,00 2 350,00
2. Pozemky - Smichov 110 400,00|1,00|1,00|1,00|1,00|1,00 48,00 2 300,00
3. Pozemky - Hostivar 144 900,00 | 1,00|1,00| 1,001,001 1,00 63,00 2 300,00
4. Pozemky - Klanovice 173 000,00 | 1,00/1,05[1,00/1,00| 1,03 67,00 2792,53
5. Pozemky - Vrdovice 766 666,00 |1,00/1,00{1,00(1,00|1,00 250,00 3 066,66
Soucet 12 809,19
/5
Pramérna jednotkova cena: 2 561,84
Minimalni jednotkova cena: 2 300,00
Maximalni jednotkova cena: 3 066,66
Zakladni cena: 2561,84 K&
1 m? : 2 561,84 Ké&/m? = 2 561,84
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 2 561,84

1.3 Porovnavaci hodnota ocefiovaného pozemku v obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

celkova vyuziti - zastavéno
par.¢. vyméra komunikaci OC celkem (K¢)
m?) [ m¥ [ e (K&/m?)
3454/2 139 139 2 508,95 348 744,05
Celkem 139| 139 348 744,05

|

1.4 Porovnavaci hodnota ocenovaného pozemku v obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025

celkova | vyuziti - zastavéno |
par.¢. vymera komunikaci | OC celkem (Kg)
(M [ m? [ jc. (Keimd)
3454/2 139| 139 2 561,84 356 095,76
Celkem 139 | 139 356 095,76

K&/m?
K&/m®
K&/m?
Ké/m?

K&/m?

Ké/m



3

2. Odhad obvyklého najemného

2.1 Odhad obvyklého najmu pozemku p.¢. 3454/2 v k.u. Michle, obec Praha za obdobi
2.6.2022 - 31.12.2023

odhad priimérného zaokrouhlené najem

2l cena ro¢niho najmu pro | najem za pozemku za obdobi

: vyméra
par.c. | “ima | (OC) g’;;emku dané obdobi (K&) | m? (K&) | 2.6.2022 - 31.12.2023, ;.
(OC /100 x 5) celkem 578 dni (K&)
345412 139 348 744,05 17 437,20 | 125,45 27 613,00
Celkem 139 348 744,05 17 437,20 27 613,00

2.2 Odhad obvyklého najmu pozemku p.¢. 3454/2 v k.G. Michle, obec Praha za obdobi
1.1.2024 - 1.6.2025

. odhad priimérného zaokrouhlené najem
_— obvykla cena =N . . : .
ar e vyméra (OC) pozemku ro¢niho najmu pro | najem za pozemku za obdobi
parc. | “m? (F:«:) dané obdobi (K&) | m?(Kg) | 1.1.2024 - 1.6.2025, t;.
. (OC /100 x 5) celkem 517 dni (K¢)
' 3454/2 139 356 095,76 17 804,79 128,09 25219,00
Celkem 139 356 095,76 17 804,79 25 219,00

Pozn.: Vramci oceneni byl rovnéZ zkouman statisticky vyvoj cen pronajmu obdobnych nemovitosti.
V databazi CSU z vyvoje cen ve sluzbach v oblasti nemovitosti je uvadéna nejbliz8i porovnatelna polozka
prondjem vlastnich nebo pronajatych nemovitosti - oplocena plocha. Roéni tempo rlstu cen
pronajmu v jednotlivych sledovanych letech je zde uveden nasledujici r. 2022 - 100,4; r. 2023 - 100,6;
r.2024 - 100, 1.pol. r. 2025 - 100,3. Z téchto udajl je zfejmé, ze pronajmy tohoto druhu nemovitosti
vykazuji prakticky minimaini meziro¢ni zmény dosahovaného najemného a v ramci tohoto ocenéni nejsou
dale vyhodnocovany. Viz odkaz na strankach CSU na adrese: vdb.czso.cz.

E. ODUVODNENI

Hodnotu pozemku pro odhad jeho obvyklé ceny a pro vypocet najemného Ize v tomto piipadé dle jeho

vyuZziti uvaZovat z jeho hodnoty na zakladé provedeného porovnani a analyzy porovnatelnych ptipadd.
’ Rovnéz simulované najemné je odpovidajici jejich vyuziti a je odhadnuto v souladu s obecné& platnymi
doporuéenimi.
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 19.0%2.2025 02:15:02

Vyhotoveno beztiplainé délkovym pfistupem pro ticel: Sprava majetku, .j.. **** pro Hlavni mésto Praha
Magistrat hl.m. Prahy
odbor sprévy majetku

Okres: Opec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 727750 Michle List vlastnictvi: 1693
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické prdvo

Alcor Holdings CZ s.r.o., Na Perstyné& 342/1, Staré 28990897
Mésto, 11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[mZ] Druh pozemku Zptisob vyuziti Zplisob ochrany
3454/2 139 ostatni plocha ostatni
komunikace

Bl Vécnd prava slouZici ve pruspéch nemovitosti v Casti B - Bez zépisu
C Vé&cna préava zaté&Zujici nemovitosti v &&sti B véetnd souvisedicich udaji - Bez zé&pisu
D Poznamky a dal3i chdobné udaje - Bez zapisu
Plomby & upozornéni - Bez zépisu
E Nabyvaci tituly & jiné podklady zdpisu
istina

o Smlouva kupni 2ze dne 14.11.2019, Pravni Géinky zdpisu k okamZziku 18.02.2020 08:21:42.
Zépis proveden dne 23.03.2020.

v-9781/2020-101

Pro: Alcor Holdings CZ s.r.o., Na Per3tyné& 342/1, Staré Mésto, RC/1C0: 28990897
11000 Praha 1

F Vztah bonitovanych ptidné ekclogickych iednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stidtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotovenoc: 10.08.2025 09:36:04
Cesky ufad zemémé&?icky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Udeium uvedenym v § - odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni Gdaje ziskané z katastru lize zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
0 ochrané oscbnich 0dajf. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitesti jsou v dzemnim chbvodu, ve kterém vykondvd stdtnd sprdvu katasiru nemevitosti R
Katastralni vu¥ad pro hlavni mdsto Fraebhu, Katastrilni pracovidoé Frana, kod: 10i.
strana |
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A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce dle zadani zadavatele je odhadnout obvykly ndjem za uzivani pozemku p.&. 2511/21
v k.0. Radotin, obec Praha za obdobi od 2.6.2022 do 1.6.2025 die jejich stavajiciho vyuziti v danem
obdobi.

2. U&el znaleckého posudku
Podklad pro pravni Ukony zadavatele a pro vypofradani.

3. SkuteCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel sdelil skutecnosti, které jsou dale uvedeny v posudku nebo byly zjistény z podkladi. Dale
sdélil, Ze je pozadovano pro Ucel tohoto znaleckého posudku odhadnout hodnotu najmu z pozemku dle
jeho ucelu vyuziti ev. zastavéni. Dle sdéleni je pozemek uzivan jako vefejny prostor a nachazi se na ném
stavba zpevnéné pozemni komunikace a nezpevnéna plocha doprovodné zelen& podél komunikace. Tato
stavba je jiného vlastnika nez vlastnika pozemku, neni zahrnuta do predmétu ocenéni a nepredpoklada
se uzivani pozemku jing, nez vy$e uvedené. Zaroven nebylo pfedlozeno zadné jiné pravoplatné uzemni
rozhodnuti, vefejnopravni smlouva, spoleéné povoleni &i stavebni povoleni nebo povoleni zaméru, které
by urcovalo jiné vyuZiti pozemku nez stavajici. Zadavatel dale nesdélil jinou skuteénost, ktera migze mit
vliv na pfesnost zavéru.

4. Prohlidka
Mistni Setfeni a prohlidka byla provedena dne 20.11.2025 zpracovatelem.

B. VYCET PODKLADU

1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat
Na zakladé poZadavku zadavatele bylo zadano vypracovani odhadu obvyklé ceny najemného za

stanovené obdobi. Pro vypracovani znaleckého posudku byly predlozeny a zajistény podklady uvedené
nize a nasledné provedeno jejich vyhodnoceni.

2. Vycéet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis Z KN z LV 4191, k.0. Radotin, vyhotoveny dalkovym ptistupem do KN dne 10.9.2025 zadavatelem

- kopie mapy katastralni pfedmétného Gzemi

- objednavka OBJ/35/02/024251/2025

- uzemni plan sidelniho utvaru hl.m.Prahy schvaleny usnesenim zastupitelstva hl.m.Prahy ¢. 10/05 ze
dne 9.9.1999 a vyhlagkou Sb. hl.m.Prahy ¢.32/99 ze dne 26.10.1999 v platném znéni o zavazné &asti
uzemniho planu sidelniho Utvaru hl.m.Prahy

- sdéleni odboru dopravy o zatfidéni pozemkd vseznamu komunikaci - vyjadieni k charakteru
komunikaci vydané Odborem dopravy dne 30.11.2022 pod C.j. MHMP 2230538/2022

- stanovisko silni¢niho spravniho Ufadu ze dne 30.8.2022 C.j. MHMP-1576776/2022/04/\/z

- cenova mapa Prahy 2022-2025

- informace trhu s nemovitostmi, zjisténi etfenim na KU vé. realizovanych cenovych udajl, provéfeni
zobchodovanych nemovitosti v uzemi, dali tdaje z KN

- provéfeni dostupnych srovnatelnych najemnich smiuv realizovanych v pozadovaném obdobi

- archiv znalce a vefejné dostupné podklady uvedené v posudku

- informace a Udaje sdélené zastupcem zadavatele

- Jiné podklady ani na vyzadani nebyly predliozeny

- skutecnosti zjisténé na misté

3. Vérohodnost zdroje dat

Znalecky posudek je vyhotoven na zakladé udajil ziskanych z vyse uvedenych zdroji. Tyto podklady jsou
pokladany za vérohodné. Vérohodnost dalSich dat byla ovéfovana v ramci dohledatelnych vefejné
dostupnych zdroji (napf. Katastr nemovitosti, CES, databaze Hlida¢ statu, registr smiuv) a zjisténim pii
mistnim Setieni. Tyto zjisténé informace jsou pfedpokladany jako vérohodné. Pro pfipad rliznych vyuziti
uzemi v ramci jednotlivych pozemki byl rozsah zaméfen v ramci publikovanych dat v KN za pouziti
aplikace Marushka a pfedpoklada se jeho odpovidajici presnost, geometrické zaméfeni nebylo
zadavatelem predlozeno. V ramci ocenéni nebylo provedeno 2adné setieni ke Zjisténi potencialnich
zavazki z ekologickych zatéZi a v ptipadé informaci z jinych zdrojii vychazi posudek z predpokladu jejich
vérohodnosti.




4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Cena

Cena je pojem pouZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava vsak historickym faktem. MUlze nebo nemusi mit vztah
k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.

Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadiujici penéZni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, na jedné strané kupujicimi ev.
najemci a prodavajicimi ev. pronajimajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadfuje uZitek, prospéch viastnika zboZi nebo siuzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, porovnavaci hodnota apod.), pfitom kazda z nich mlze byt vyjadiena zcela
jinym E&islem. Pfi ocefiovani je proto vzdy nutno zcela presné definovat, jakéa hodnota je zjistovana.

Obvykla cena

V daném pripadé je ukolem znalce odhadnout obvyklou cenu najmu v daném obdobi ve smysiu
definice:

Obvykla cena je cenou, kterou by bylo mozno dosahnout pfi prodejich stejného nebo obdobného
majetku, pfipadné pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vS8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky
ptirodnich &i jinych kalamit. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci €i sluzby.

Pozn.: ve specifickych pfipadech ocenéni pro Uéely stanovené v §1 odst. 1 pro pouziti zakona
€. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku v platném znéni je v tomto zakoné ,obvykla cena" uvadéna jako
cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného nebo obdobného majetku, pfipadné pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v8echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozumeji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky pfirodnich &i jinych kalamit. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovnanim. ,Trzni hodnotou®
se 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 nalezitéem marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé
a nikoliv v tisni.

U&elem tohoto odhadu je odhadnuti ¢astky, ktera by mohla byt pronajmem pozemku dosazena. Jako
obvyklé najemné ve smyslu zadani Ize povazovat takové najemné, za které Ize pfedmét najmu
pronajmout ke dni ocenéni mezi ochotnym pronajimatelem a ochotnym najemcem v nestranné transakci
po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zékladé znalosti, opatrné a z viastni vile.

Pozn.: ve smyslu zak. 526/1990 Sb. o cenach Ministerstvo financi vydava seznam zbozi s regulovanymi
cenami platnymi dle pfislusného vyméru MF. Vymér uvadi, Ze najemné z pozemku vefejné infrastruktury,
na kterych neni provozovana podnikatelska cinnost a pronajmy jsou ve vefejném zajmu hrazeny
pfislusnymi organizacemi, je stanovovano jako maximalni (samozfejmé& mize byt nizsi). V téchto
specifickych pfipadech je nutné pfi realizaci pronajmu vysi odhadu obvyklého najmu porovnavat s max.
cenou stanovenou pro pfislusné obdobi cenovym vymérem MF.

Najemné

Obvyklé najemné odpovida uzitku z vykonu vlastnického prava k pozemku, stavbé, bytu apod. Obvykia
cena najemného by méla vyjadiovat dlouhodobéjsi udrzitelnost uzitku. U kratkodobych ngjemnich smluv
nelze s timto uvazovat a tyto smlouvy jsou pak zcela individualni. V ramci najemni smlouvy je nutneé vZdy
specifikovat pfedmét a ucel ngjmu.

V daném pfipadé se jedna o pozemek uzivany v ramci vefejného prostoru (viz celkovy popis nemovité
véci). Jedna se o pozemek ostatni plochy, na kterém je umisténa stavba zpevnéné komunikace
s nezpevnénou plochou komunikaéni zelené. Mozny obvykly najem je uvazovan jako najem z vefejné
pristupného pozemku zastavéného komunikaci nebo pozemku nezastavéného, nezpevnéneho,
s doprovodnou zeleni podél komunikace.




C.NALEZ

1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat
K dispozici byla mapova dokumentace urcujici umisténi a vyuziti pozemkd. Dalsi informace byly ziskany
pfi mistnim Setfeni a déle z vefejné dostupnych zdroju.

2. Popis postupu pii zpracovani dat

Pro zpracovani byly vyuzity vlastni data z vlastni databaze a ziskana data o jednotlivych nemovitostech
a realizovanych najmech moznych k porovnani. Pro pfipad urCeni najmu ze simulovaného najemného
bylo pro stanoveni ceny pozemku zvoleno porovnani pfimé a vybér vzorkl byl proveden ze souboru
ziskanych udaji s co nejvy3si podobnosti s ocefiovanou nemovitosti. Nasledné byla provedena jejich
analyza a porovnani vzhledem k jejich diferenciaci a aktualnimu stavu na trhu.

3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmeétu ocenéni: Pozemek p.¢. 2511/21

Adresa pfedmétu ocenéni:  ul. Vypadova

Kraj: Hl.m. Praha

Okres: Hl.m. Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Radotin

Pocet obyvatel: 1335084 — 1384 732 (r. 2022 — 2025)

Vliastnické a evidenéni udaje

Ve vypisu z KN z LV 4191 uvedeném v podkladech je jako viastnik pozemku p.¢. 2511/21 v k.0. Radotin,
obec Praha zapsan:
Alcor Holdings CZ s.r.o., Na Perstyné 342/1, Staré Mésto, 11000 Praha 1, identifikator 28990897

Cast LV bez zapisu.

Dokumentace a skuteénost
Predlozena dokumentace odpovida skuteCnosti caste¢né. Ocenéni je dle stavajiciho vyuZziti pozemku (viz
celkovy popis).

Celkovy popis nemovité véci
Pfedmétem ocenéni a odhadu najmu je:

3.1 Pozemek p.¢. 2511/21 o vyméfe 806 m® v KN je zapsan jako ostatni plocha s vyuzitim silnice.
Pozemek je sou&asti pozemkl pod komunikaci Vypadova, ktera byla zafazena dle vyjadfeni a stanoviska
uvedenych v podkladech do kategorie silnic Il. tfidy. Na pozemku se nachazi zpevnéna ¢ast komunikace
0 vyméfe cca 641 m?, zbyvajici Cast ovymefe cca 165 m? je charakteru komunika¢ni zelené
s nezpevnénou plochou s doprovodnou zeleni

Umisténi pozemku je ve stavebné srostlém Uzemi obce. V rémci platného Uzemniho planu obce se
ocefiované pozemky nachazi v feSeném uUzemi obce, stabilizovaném v Uzemi pro dopravu, vybrana
komunika¢ni sit S1, mala &ast 1Z a VS. Dale pozemek je soucasti vétsiho zaplavového uzemi. Umisténi
je v oblasti Q20, nasledné navazuje lUzemi s pritokem pétileté vody Q5. Jedna se o &ast uzemi, v kterém
neni cena ur¢ena soucasné platnou cenovou mapou Prahy

4. Obsah znaleckého posudku

Ocenéni pozemku a odhad najmu:
- pozemek p.¢. 2511/21 v k.u. Radotin, obec Praha



D. POSUDEK

Odhad obvyklého najmu, analyza dat

Pro zachovani objektivnosti je mozné odvodit ro¢ni uzitek a pfiméfeny majetkovy prospéch z vykonu
vlastnického prava k pozemku ve smyslu znaleckého ukolu, kdy je poZzadovano odhadnout obvykly najem
z vymezené ¢asti pozemku, nastedovné:

a) porovnanim se srovnatelnym najmy

Prondjem pozemku Ize stanovit jako obvyklou hodnotu najmu pozemku vhodného pro uZivani a zastavéni
stavbami danymi stabilizaci Uzemi nebo jiz stavbami provedenymi. Vychazi se ze znamych realizovanych
pronajmi obdobnych, srovnatelnych nemovitosti. Provede se porovnani a aplikace na predmétnou
nemovitost. Zvazuji se kritéria, ktera mohou najem ovlivnit. V daném pfipadé se jedna o vymezeny
pozemek, ktery je z ¢asti zastaven zpevnénou plochou komunikace a z Casti s nezpevnénou plochou
s doprovodnou zeleni.

Pro odhad obvyklého najmu pro tento pfipad a druh nemovitosti ~ pronajmu pozemku uzivaného stavbou
komunikace nebo nezpevnénou plochou s doprovodnou zeleni pro vefejné ucely, odlisnych viastnikd
stavby a pozemk(, nebyly takto odpovidajici porovnatelne najemni smilouvy z vefejnych zdrojl
v potfebném poctu nalezeny. Rovnéz zadavatel ani na vyZzadani najemni smlouvy mozné pro srovnani
platné v uréeném obdobi nepfedloZil. Nemohl tak byt uréen odpovidajici soubor vzorki a provedena jejich
analyza. Zaroven se jedna o pozemek se stavbou charakteru verejné infrastruktury, na ktery se vztahuje
pfisludny vymér MF, kterym se vydava seznam zboZi s regulovanymi cenami a je zde stanoveno pouze
maximalni najemné (minimalni najemné pro uréené obdobi nestanoveno). V ramci stavajiciho uzivani
pozemku pro vefejné ucely a stavbu vefejné komunikace porovnatelné najmy nebyly pro ocenovany
pfipad tak zjistény, najemné realizovano pouze ve specifickych a neporovnatelnych pfipadech.

b) ze simulovaného najemného

Toto simulované najemné Ize urcit jako procentni podil z obvyklé hodnoty véci. Obvyklé najemné se na
zakladé trvalého vyhodnocovani zavislosti ceny najmu a ceny nemovité véci pohybuje pfiblizné v rozmezi
4 - 8% podilu jeji obvyklé ceny &i trzni hodnoty. U komercnich nemovitych véci v nékterych pfipadech az
10%. U pozemku slouziciho jako zastavéného mistni komunikaci s vefejnym pfistupem a doprovodnou
zeleni ke komunikaci se podil pro sou¢asné ¢asové obdobi mize pohybovat ve vysi cca 5% a to na
zakladé vyhodnoceni umisténi pozemku v Praze, mife navratnosti, mife rizika a zplsobu vyuziti. Je
mozné konstatovat, Ze cenu (aby byla v souladu s dobrymi mravy a zajistujici pfiméfeny majetkovy
prospéch) pronajmu — odpovidajiciho uzitku pronajimatele, lze odvijet od obvyklé hodnoty pozemku
a uvedené procentni vy$e. Tato odhadnuta procentni vyse dale pak byla indikovana na zakladé
pfedpokladu dlouhodobého vynosu vzhledem k umisténi staveb komunikaci, stabilité vynosu vzhledem
k vlastnikovi staveb, mife navratnosti vzhledem k predpokladu zachovani hodnoty pozemku po dobu
najmu a ostatnim malym rizikim (pozn.: tuto shodnou vysi zaroven uvadi provadeéci vyhlaska
¢. 441/2013 Sb. v platném znéni k zakonu o ocefnovani majetku pro ocefovani pozemkové sluzebnosti ze
simulovaného najemného).

Vzhledem k vy$e uvedenému je odhad obvyklého najmu proveden jako odhad ze simulovaného
najemného.

1. Odhad obvyklé ceny pozemku, analyza dat

Hodnota pozemki vychazi z pravniho stavu, zainvestovanosti a vyuzitelnosti, ze zhodnoceni mistniho
trhu, miize byt odvozena z realizovanych prodeji. Pro objektivni stanoveni hodnoty pozemkU jsou vyuzity
mj. i podklady a informace spolupracujicich odhadcl a realitnich kancelafi a vlastni archiv. V ramci
vyhodnoceni znamych metod ocenéni byla pro uéely odhadu obvyklé ceny tohoto druhu nemovité véci
z hlediska vy$e uvedeného zvolena jako vhodna pouze porovnavaci metoda.

V ramci uréeni obvyklé ceny pozemku porovnanim bylo zvoleno porovnani pfimé a jsou porovnavany
sjednané ceny vybranych porovnatelnych nemovitosti. Vybér je proveden nejméné ze tfi vzorkl
obdobnych predmétl. Do porovnani nebyly zahrnuty vzorky vykazujici sjednané ceny za vlivu
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.
Rovnéz do vybéru nebyly zahrnuty vzorky vykazujici pravdépodobny spekulativni nakup ¢i prodej. Vybér
vzork(l byl proveden ze souboru ziskanych Udajll s co nejvy$si podobnosti s ocefiovanou nemovitosti.
Nasledné byla provedena jejich analyza a porovnani vzhledem k jejich diferenciaci a aktualnimu stavu na
trhu k datu ocenéni.




Porovnavaci hodnota

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejli nebo nabidek prodejl
nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, ucelem, velikosti, lokalitou. Odhad obvyklé hodnoty
ocenované nemovité véci v daném misté a ¢ase pak vychazi z téchto porovnatelnych nebo nabizenych
prodejl obdobnych nemovitych véci. Porovnani u nemovitych véci zohlediuje zejména druh nemovité
véci, misto, velikost, vybavenost, rozdilnost stavu, umisténi, zhodnoceni, zda se jedna o nabidku &i jiz
realizovanou kupni cenu, polohu, moznosti vyuziti apod. Vaha jednotlivych pfipadl je pak zhodnocena
hodnoticimi koeficienty vyjadtujici pfedpokladany vztah mezi srovnavaci a ocenovanou nemovitou véci.
Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovita vé&c cenové lepsi je koef. v&tsi nez 1, jevi-li se horsi, je
koef. mensi nez 1.

Srovnatelné pfipady prodeje obdobnych pozemk{ ani nabidky prodeju v dané lokalité v SirSim méfitku
nejsou bézné, nicméné casteéné obdobné byly zjistény. Pro ucely tohoto odhadu byly pouZity
porovnateiné pozemky zastavéné stavbami komunikaci nebo ur¢ené pro stavbu komunikaci, silnicnich
pomocnych pozemki, pozemky s doprovodnou a komunikacni zeleni, které slouzi vefejnému ucelu
vramci celé obce Prahy. Pii tomto specifickém vyuZiti ceny pozemk( nevykazuji podstatné rozdily
v ramci jednotlivych k.U. Prahy a je mozné jejich vzajemné porovnani v ramci analyzy. Trh pozemki pod
komunikacemi, doprovodnych komunikaénich pozemk( a zeleni v Uzemi bez spojeni s dalSim projektem
nebo obtiznym samostatnym vyuzitim vzhledem k tvaru a vymérfe je minimalni. Pro acely tohoto odhadu
byly pouzity porovnateiné pozemky uréené k vyuZiti nebo jiz vyuzité porovnatelnym zplisobem. Pro ucely
tohoto ocenéni v ramci pozemk( pro komunikaci v uzemi rovnéz lze pro srovnani pouzit i prodeje starsi
vzhledem k stagnaci a k zachovani cen tohoto druhu pozemkl v Praze. V pfipadé zjisténého pohybu cen
[ze provést Upravu odhadnutou mirou inflace dle druhu nemovité véci v ramci koeficientu ¢asovosti cen
pozemkUl. Obecné prodeje pozemku pro vefejne vybaveni, nekomeréni vyuZiti, pod komunikacemi, zeleni
¢i cizimi stavbami, jsou v ramci bézného trhu minimaini a realizuji se pfevazné jenom tehdy, kdyz je
soucasti projekt na vyuziti i dalSich souvisejicich pozemki nebo jsou realizovany mezi pfedem uréenymi
stranami, nebo dochazi ke sjednoceni vlastnictvi stavby a pozemku. Prakticky se v téchto pfipadech
jednd o vykupy pozemkl vefejnych prostranstvi, pozemk( zastavénych komunikacemi s ev.
doprovodnymi pozemky nebo jinymi stavbami obci, nebo prodeje z diivodu sceleni nebo lepdiho vyuZziti
se sousednimi nemovitymi vécmi, nebo k sjednoceni viastnictvi staveb a pozemka.

Vzhledem k vy$e uvedenému a situaci trhu, kdy v ramci obdobi uréeného pro stanoveni namu ceny
obecné vyjmenovanych druhl pozemk( (pozemky prevazné ve vefejném prostoru zastavéne
cizi komunikaci, nezastavéné s komunikacni a izola¢ni zeleni, pozemky uzZivané v ramci celoméstske
zelené atd.), nevykazovaly podstatné zmény, hladina cen stabilizovana (na rozdil od pozemkd uréenych
zejména pro stavby pro bydleni nebo stavby komeréniho charakteru), ev. vykazovaly rist minimalni, Ize
uvadéné realizované ceny povazovat za vhodné k porovnani. V daném pripadé ani neni vhodné pro
stanoveni vychozi Urovné jednotlivych obdobi prislugného roku pouzit udaje Ceského statistického uradu
v ramci jim stanoveného Indexu cen stavebnich pozemku. Ocefiované pozemky jsou jiného charakteru,
nez pozemky, jejichZ ceny jsou do vybéru zahrnovany a které statisticky tvofi nejvyznamnéjsi podil
v ramci stanoveni tohoto indexu.

Vzhledem k uréeni obvyklého najmu v del$im obdobi, byla pro ¢asové odliseni odhadnuta obvykla cena
ocenovaného pozemku pro obdobi od 2.6.2022 do 31.12.2023 & od 1.1.2024 do 1.6.2025 a to dle
zplsobu jeho vyuziti a byla odhadnuta jeji primérna cena v ramci téchto pfislusnych obdobi.

V daném pfipadé se jedna o pozemek ureny k uzivani jako komunikace se zpevnénou plochou télesa
komunikace a nezpevnéna plocha doprovodne zelené. Hodnotu pozemku pro odhad jeho obvyklé ceny
lze vtomto pfipadé dle jeho vyuziti uvazovat z jeho hodnoty na zakladé provedeného porovnani ze
sjednanych cen s dodrzenim zde specifikovaného postupu a pfistusne analyzy odliSnosti vybranych
pfipadl. Jeho obvykla cena (OC) pak odpovida odhadnuté porovnavaci hodnoté.



Ocenéni
1.1 Porovnavaci metoda pro obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

1.1.1 Pozemek é¢ast p.€. 2511/21, k.a. Radotin (zast. stavbou komunikace, zaplavové uzemi) -
jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient ¢asovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé ocenéni K¢ =1,0, ostatni dle
aktualniho vyvoje cen pozemki zastavénych komunikacemi

Km - koeficient mista (u komunikaci dopravni vyznam z hlediska dopravni infrastruktury celé obce,
charakter a zplsob uzivani, druh — vediejsi, hlavni, patefni, druh provozu, pfipadné umisténi vzhledem
k uzSimu centru obce), rozsah 0,80 -1,15

Kv - koeficient vybaveni (u komunikaci stavebné technické vybaveni, stav, konstrukce, pfisiusenstvi, dalsi
vybaveni - sité, mozZnosti vyuZziti, moznosti rozsifeni), rozsah 0,80 -1,15

K1 - koeficient velikosti pozemku (u zpevnénych komunikaci z hlediska velikosti pfevazné nejsou
shledavany rozdily, u ostatnich pozemku dle jejich druhu)

K2 - koeficient Gvahy znalce (specifické odlisnosti, umisténi v zaplavovém Uzemi, variabilita vyuziti, apod.)

Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.u. Ruzyné, Praha

Prodej pozemkid p.6. 2248/9, 2248/5 v k.u. Ruzyné, ul. Rakovmcka stavebné srostlé Uzemi obce.
Pozemky s rozdilnym druhem vyuZiti o celkové vyméfe 83 m? zobchodovény za celkovou kupni cenu
177 000,- K& odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 75 m ohodnoceno dle udaji znalec.
posudku cenou 167 000,- K&, doprovodna komunikadni zeleft 8 m? cenou 10 000,- K&). Realizace
(V-31238/2022-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelng, Kv - srovnatelné, K1 - srovnateiné, K2 - neni zaplavove tuzemi

2. Pozemky v k.u. Zbraslav, Praha

Prodej pozemku p.¢. 2344/2 v k.U. Zbraslav ul. K Vejvodaku, Na drahach, stavebné srostlé uzemi obce.
Pozemek o celkové vyméfe 290 m’ zastavén komunikaci. Kupni cena 649 000,- K&. Realizace
(V-62437/2022-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelng, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavove uzemi

3. Pozemky v k.u. Smichov, Praha

Prodej pozemku p.¢. 4508/10 v k.u. Sm|chov ul. Nad Budéankami Ill, stavebné srostlé Uzemi obce,
stabilizace OB. Pozemek o vyméfe 84 m” zastavén komunikaci. Kupm cena 189 690,- K&. Realizace
(V-40806/2023-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - lepsi, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavove uzemi

4. Pozemky v k.u. MalesSice, Praha

Prodej pozemku p.€. 723/49 v k.u. Malesice, ul. Polygraficka, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemek
0 vyméfe 64 m’ zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 149 000,- K&. Realizace (V-67809/2023-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelng, Kv - srovnateing, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavoveé Uzemi

5. Pozemky v k.u. Karlin, Praha

Prodej pozemku p.¢. 889/6 v k.u. Karlin, ul. U Nadrazm lavky, PobfezZni, stavebné srostlé Uzemi obce,
stabilizovan jako SV, $2, pozemek o vyméte 314 m® zastavén komunikaci. Kupni cena 708 320,- K&.
Realizace (V-47122/2023-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - lepsi, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavové uzemi



Seznam porovnavanych pozemku

Nazev Cena nemovité | Kc | Km | Kv | K1 | K2 | Vyméra [Upravena j.c.
véci (K&) | (m°) (K&/m*)
1. Pozemky - Ruzyné 167 000,00 |1,00/1,00/1,00[1,00/0,95| 75,00 2 115,33
2. Pozemky - Zbraslav 649 000,00 1,00/ 1,00[1,00[1,00/0,95| 290,00 2 126,03
3. Pozemky - Smichov 189 690,00 1,00/ 0,98 1,00[1,00[0,95| 84,00 2 102,40
4. Pozemky - Malesice 149 000,00 1,00|1,00(1,00/1,00(0,95| 64,00 221172
5. Pozemky - Karlin 708 320,00 1,00/ 0,98 /1,00 1,00/0,95| 314,00 2 100,15
Soudet 10 655,63 K¢/m®
/5
Priimérna jednotkova cena: 2131,13 K&/m?
Minimalni jednotkova cena: 2100,15 Kg&/m?
Maximalni jednotkova cena: 2211,72 K&/m®
Zakladni cena: 213113 K¢
1m? a 2 131,13 K&/m® = 2 131,13 K&/m®
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 2131,13 Ké/m®

1.1.2 Pozemek ¢ast p.¢. 2511/21 v k.u. Radotin (doprovodna a komunikaéni zeleil, zaplavové tzemi)
- jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient casovosti habidky a realizace (pfi realizované cené k dobé ocenéni Kc = 1,0, posouzeni
inflace dle druhu pozemku)

Km - koeficient mista (vzhledem k vyuziti, lokalita, umisténi v ramci obce) rozsah 0,80 - 1,20

Kv - koeficient vybaveni (IS, ochrana uzemi, mozZnost vyuZiti, roz8ifeni) rozsah 0,80 - 1,20

K1 - koeficient velikosti pozemku (dopad na jednotkovou cenu) rozsah 0,90 - 1,10

K2 - koeficient uvahy znalce (zhodnoceni moznosti vyuziti, dilezitost, apod.)

Popis porovnavanych pozemki

1. PozemKy v k.u. Ruzyné, Praha

Prodej pozemk(l p.¢. 2248/9, 2248/5 v k.u. Ruzyné, uI Rakovnicka, stavebné srostlé uzemi obce. Pozernky
s rozdilnym druhem vyuZiti o celkové vymeére 83 m? zobchodovany za celkovou kupni cenu 177 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkam 75 m°, ohodnoceno dle udaju znalec. posudku cenou
167 000,- K&, doprovodna komunikacni zelen 8 m? cenou 10 000,- K&). Realizace (V-31238/2022-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnateiné, K1 - srovnatelng, K2 - neni zapl. uz.

2. Pozemky v k.u. Lipany, Praha

Prodej pozemkl p.€. 11/7, 80/3, 66/118 v k.u. Lipany, ul. Za statkg V listnacich, okraj zastavéneé ¢asti obce.
Pozemky s rozdilnym druhem vyuZziti o celkové vyméfre 426 m zobchodovény za celkovou kupni cenu
885 000,- K& odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 367 m ohodnoceno dle daju znalec.
posudku cenou 813 000,- K&, doprovodna komunikacni zeleri 59 m? cenou 72 000,- Ké). Realizace
(V-61158/2022-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zapl. 0z,

3. Pozemky v k.u. Kolovraty, Praha

Prodej pozemku p.¢. 343/3 v k.0. Kolovraty, ul. Do Lipan, stabilizace OP, stavebné nesrostlé uzemli obce.
Pozemek s rozdilnym druhem vyuZiti o vymeére 333 m” zobchodovan za celkovou kupni cenu 642 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunlkam 236 m?, ohodnoceno dle udaju znalec. posudku cenou
523 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelefi 97 m* cenou 119 000,- K¢&). Realizace (V-30782/2023-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zapl. uz.




4. Pozemky v k.U. NebusSice, Praha

Prodej pozemku p.¢. 989/85 v k.u. Nebusice, ul. Na zavejl stavebné srostlé Uzemi obce, stabilizace OB.
Pozemek s rozdilnym druhem vyuziti o vyméfe 148 m? zobchodovan za celkovou kupni cenu 274 000,- K&
adpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkaci 92 m?, ohodnoceno dle Udaju znalec. posudku cenou
205 000,- K¢, doprovodna komunikacni zelei 56 m? cenou 69 000,- K¢). Realizace (V-32056/2023-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelne, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zapl. uz.

5. Pozemky v k.u. Smichov, Radlice, Praha

Prodej pozemkll p.¢. 4941/6 v k.U. Smichov a p.6. 432/5, 438/2 v k.u. Radlice, ul. U Div¢ich hradd,
Kroupova Kurvirtova, stavebné srostlé Uzeml obce. Pozemky s rozdilnym druhem vyuziti o celkové vyméi’e
537 m” zobchodovany za ce[kovou kupni cenu 983 000,- K& odpovidajici znal. posudku (pozemky p.c.
4941/6 a 432/5 o vymefe 323 m? zastavény komunikaci, ohodnoceny dle udaju znaleckého posudku cenou
721 000,- K&, pozemek 438/2 doprovodna komunikaéni zelefi 214 m® cenou 262 000,- K&). Realizace (V-
83441/2021 -101).

Porovnani:

Kc - star$i realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zapl. Gz.

Seznam porovnavanych pozemku

Nazev Cena nemovité‘ Kc | Km | Kv | K1 | K2 |Vyméra |Upravena j.c.
véci (K¢) | (m2) (K&/m2) |
1. Pozemky - Ruzyné 10 000,00 1,00/1,00/1,00|1,00| 0,95 8,00 1187,50 |
2. Pozemky - Lipany 72 000,00 1,00]1,00/1,00{1,00/0,95| 59,00 1 159,32
3. Pozemky - Kolovraty 119 000,00 | 1,00[1,00/1,00/1,00/0,95| 97,00 1 165,46
4. Pozemky - Nebusice 69 000,00 1 1,00/1,00/1,00/1,00/0,95| 56,00 1170,54
5. Pozemky - Smichov, Radlice 262 000,00/ 1.03[1,00/1,00/1,00/0,95| 214,00 1197,98
Soucet 5880,80 K&/m*
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Priimérna jednotkova cena: 1176,16 Ké&/m?
Minimalni jednotkova cena: 1159,32 K&/m?
Maximalni jednotkova cena: 1197,98 K¢/m?
Zakladni cena 1176,16 K¢

1 m? a 1176,16 Ke¢/m* = 1176,16 K&/m*
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkovéa cena 1176,16 Ké/m®

1.2 Porovnavaci metoda pro obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025

1.2.1 Pozemek éast p.¢. 2511/21 v k.u. Radotin (zast. stavbou komunikace, zaplavové uzemi) -
jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient ¢asovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé ocenéni Kc =1,0, ostatni dle
aktualniho vyvoje cen pozemkl zastavénych komunikacemi

Km - koeficient mista (u komunikaci dopravni vyznam z hlediska dopravni infrastruktury celé obce,
charakter a zplsob uzivani, druh — vedlejsi, hlavni, patefni, druh provozu, pfipadné umisténi vzhledem
k uzsimu centru obce), rozsah 0,80 -1,15

Kv - koeficient vybaveni (u komunikaci stavebné technické vybaveni, stav, konstrukce, pfislusenstvi, dalsi
vybaveni - sité¢, moznosti vyuziti, moznosti rozsifeni), rozsah 0,80 -1,15

K1 - koeficient velikosti pozemku (u zpevnénych komunikaci z hlediska velikosti pfevazné nejsou
shledavany rozdily, u ostatnich pozemkd dle jejich druhu)

K2 - koeficient Uvahy znalce (specifické odlisnosti, umisténi v zaplavovém Uzemi, variabilita vyuziti, apod.)



Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.u. Strasnice, Praha

Prodej pozemku p.€. 4458/2 v k.. Strasnice, ul. Limuzska, stavebné srostlé Uzemi obce. Pozemek o
vyméfe 18 m” zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 42 000,- K&. Realizace (V-19362/2024-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - lepsi, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavové Uzemi

2. Pozemky v k.G. Ujezd nad Lesy, Praha

Prodej pozemku p.&. 3201/9 v k.0. Ujezd nad Lesy, ul. Lomecka, stavebné srostlé Uzemi obce. Pozemek
o vymére 127 m? zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 298 000,- K&. Realizace (V-67882/2024-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavove uzemi

3. Pozemky v k.u. HoleSovice, Praha

Prodej pozemku p.¢. 2415/39 v k.U. Holesovice, ul. Partyzanska, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemek
0 vymére 250 m? zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 561 260,- K&. Realizace (V-16840/2024-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - lepséi, Kv - srovnatelné, K1 - srovnateiné, K2 - neni zaplavové uzemi

4. Pozemky v k.a. Klanovice, Praha

Prodej pozemku p.¢. 331/10 v k.U. Klanovice, ul. Zajezdska, stavebné srostlé Uzemi obce. Pozemek
o vymérfe 67 m’ zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 173 000,- K&. Realizace (V-9815/2025-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnateiné, Kv - srovnateiné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavove tzemi

5. Pozemky v k.u. Vinof, Praha

ProdeJ pozemku p.¢. 949/7 v k.0. Vinof, ul. Klenovska, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemek o vymefe
16 m” zastavén verejnou komunikaci. Kupni cena 37 000,- K¢&. Realizace (V-45076/2025-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnateiné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zaplavove uzemi

Seznam porovnavanych pozemku

Nazev Cena nemovité | Kc | Km | Kv | K1 | K2 |Vyméra |Upravena j.c.
véci (Ke) (m?) (K&/m*)
1. Pozemky - Strasnice 42 000,00/ 1,00/0,96(1,00[1,00/095| 18,00 2 128,00
2. Pozemky - Ujezd nad Lesy 298 000,00 1,00 |1,001,00|1,00/0,95| 127,00 222913
3. Pozemky - Hole$ovice 561 260,00 | 1,00/ 0,98 |1,00(1,00|0,95| 250,00 2 090,13
4. Pozemky - Klanovice 173 000,00 | 1,00/ 1,00/1,00|1,00/0,95| 67,00 2 452 99
5. Pozemky - Vinof 37.000,00 1,00 1,00[1,00/1,00/0,95[ 16,00 2 196,88
Soucet 11 097,13 Ké&/m®
/15
Primérna jednotkova cena: 221943 K&/m®
Minimalni jednotkova cena: 2090,13 Ké&/m*
Maximalni jednotkova cena: 245299 K&/m?
Zakladni cena: 2219,43 K¢
1 m? a 2219,43 K&/m® = 2219,43 Ké&/m®
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 2219,43 Ké/m*
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1.2.2 Pozemek ¢éast p.¢. 2511/21 v k.u. Radotin (doprovodna a komunikaéni zeleii, zaplavové Gzemi)
- jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient casovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé ocenéni Kc = 1,0, posouzeni
inflace dle druhu pozemku)

Km - koeficient mista (vzhledem k vyuziti, lokalita, umisténi v ramci obce) rozsah 0,80 - 1,20

Kv - koeficient vybaveni (IS, ochrana uzemi, moznost vyuZiti, rozsifeni) rozsah 0,80 - 1,20

K1 - koeficient velikosti pozemku (dopad na jednotkovou cenu) rozsah 0,90 - 1,10

K2 - koeficient Uvahy znalce (zhodnoceni moznosti vyuZiti, dilezitost, apod.)

Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.u. Liberi, Praha

Prodej pozemku p.¢. 637/3 v k.u. Liben, ul. Na Dlazdence stavebné srostlé uzemi obce. Pozemek
s rozdilnym druhem vyuziti o celkové vymeére 212 m? zobchodovan za celkovou kupni cenu 390 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkam 115 m?, ohodnoceno dle udaju znal. posudku cenou
269 000,- K¢&, doprovodna komunikacéni zeleri 97 m? cenou 121 000,- K&). Realizace (V-13640/2024-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelng, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zapl. uz.

2. Pozemky v k.U. Repy, Praha

Prodej pozemku p.&. 393/38 v k.U. Repy, doprovodna zelen podel komunikace Karlovarska, stavebné
srostiého Uzemi obce, stabilizace S2, SV-C. Pozemek o vyméfe 94 m”. Kupni cena 94 000 - K&. Realizace
(V-21174/2024-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - obtiZné vyuzitelné, neni zapl. 0z.

3. Pozemky v k.u. Kolovraty, Praha

Prodej pozemku p.¢. 343/3 v k.0. Kolovraty, ul. Do Lipan, stabnlzace OP, stavebné nesrostlé Uzemi
obce. Pozemek s rozdilnym druhem vyuziti o vymeére 333 m? zobchodovan za celkovou kupni cenu
642 000,- K¢ odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 236 rn ohodnocenc die udaju znalec.
posudku cenou 523 000,- K¢, doprovodna komunikacnl zele 97 m? cenou 119 000,- K&). Realizace
(V-30782/2023-101).

Porovnani:

Kc - star$i realizace, Km - srovnateing, Kv - srovnatelné, K1 - srovnateiné, K2 - neni zapl. uz.

4. Pozemky v k.u. Nebusice, Praha

Prodej pozemku p.€. 989/85 v k.u. Nebusice, ul. Na zavep stavebné& srostlé Uzeml obce, stabilizace OB.
Pozemek s rozdilngm druhem vyuziti o vyméie 148 m” zobchodovan za celkovou kupni cenu 274 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkac: 92 m?, ohodnoceno dle tdaju znalec. posudku cenou
205 000,- K&, doprovodna komunikaéni zeleft 56 m” cenou 69 000,- K&). Realizace (V-32056/2023-101).
Porovnani:

Kc - star$i realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovhatelné, K1 - srovnatelné, K2 - neni zapl. uz.

Seznam porovnavanych pozemku

Nazev Cena nemovité | Kc | Km | Kv | K1 | K2 Vymera Upravena |.c.
véci (Kg&) , (m?) (K&/m*)
1. Pozemky - Liben 121 000,00 | 1,00 | 1,00| 1,00 | 1,00 0,95 97,00 1185,05
2. Pozemky - Repy 94 000,00 1, .00 |1 00[1,00[1,00|1,15 94,00 1150,00
3. Pozemky - Kolovraty 119 000,00 | 1,03 1,00/ 1,00[1,00/0,95 97,00 120043
4. Pozemky - Nebusice 69 000,00 1_1,03 ...1;00 1,00/1,00/0,95 56,00 1 205,65
Soucet 474113 Ke/m*
/4
Priimérna jednotkova cena: 1185,28 Ké/m®
Minimalni jednotkova cena: 1150,00 K&/m?
Maximaini jednotkové cena: 120565 Ké&/m®
Zakladnicena: 118528 K¢
1 m? a 1185,28 K&/m* = 1185,28 K¢&/m®

Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 1185,28 Ké/m
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1.3 Porovnavaci hodnota ocerfiovaného pozemku v obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

celkova | vyuZziti - zastavéno | vyuziti - dopr. a kom.
par.&. |vyméra komunikaci zelen OC celkem (Kg&)
(m* | m? [jec (K&/m?) | m? | jc. (K&/m?
2511/21 806 641 213113 165 | 1176,16 15660 120,73
Celkem 806 641 165 | 1560 120,73

1.4 Porovnavaci hodnota ocefiovaného pozemku v obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025

vyuziti - dopr._a_kom,

2. Odhad obvyklého ndjemného

2.1 Odhad obvyklého najmu pozemku p.¢. 2511/21 v k.u. Radotin, obec Praha za obdobi
2.6.2022 - 31.12.2023

celkova | vyuziti - zastavéno
par.&. |vyméra komunikaci _zelen OC celkem (K&)
(m) | m? |jc(Kemd | m® | jc (K&m?)
2511/21 806 | 641 2 219,43 165 1185,28 1618 225,83
Celkem 806 641 165 | 1618 225,83

: odhad primérného zaokrouhlené najem
a5 obvykla cena = 5 @ : .
ar & vyméra (OC) pozemku roéniho najmu pro | ngjem za pozemku za obdobi
par.c. (m?) (’:’Ké) dané obdobi (K&) | m?(K&) | 2.6.2022 - 31.12.2023, tj.
(OC /100 x 5) celkem 578 dni (K¢)
2511/21 806 1560120,73 | 78 006,04 | *96,78 123 527,00
Celkem 806 1560 120,73 l 78 006,04 123 527,00

* jednotkova cena ro¢ni najmu pozemku zastavéného komunikaci 106,56 Kc“:/m2,
pozemku vyuzitého jako doprovodna a komunika&ni zeleh 58,81 K&/m?

2.2 Odhad obvyklého najmu pozemku p.¢. 2511/21 v k.u. Radotin, obec Praha za obdobi

1.1.2024 - 1.6.2025
. odhad priimérného zaokrouhlené najem i
o obvykla cena o . . : 2 |
ar e vymeéra (OC) pozemku roé¢niho najmu pro | najem za pozemku za obdobi
Parc. 1 (ma (pKé) dané obdobi (K&) | m? (Kg) 1.1.2024 - 1.6.2025, t.
(OC /100 x 5) celkem 517 dni (K¢)
2511721 806 1618 225,83 ~80911,29| * 100,39 114 606,00

Celkem 806 1618 225,83 80 911,29 114 606,00

* jednotkova cena ro¢ni najmu pozemku zastavéného komunikaci 110,97 Ke/m?,
pozemku vyuzitého jako doprovodna a komunikacni zelen 59,26 Ké/m?

Pozn.: V ramci ocenéni byl rovnéz zkouman statisticky vyvoj cen pronajmu obdobnych nemovitosti.
V databazi CSU z vyvoje cen ve sluzbach v oblasti nemovitosti je uvadéna nejblizsi porovnatelna polozka
prondjem vlastnich nebo pronajatych nemovitosti - oplocena plocha.
pronajmu v jednotlivych sledovanych letech je zde uveden nasledujici r. 2022 - 100,4; r. 2023 - 100,6;
r.2024 - 100, 1.pol. r. 2025 - 100,3. Z téchto udajl je zfejmé, ze pronajmy tohoto druhu nemovitosti
vykazuji prakticky minimalni meziro&ni zmény dosahovaného najemného a v ramci tohoto ocenéni nejsou

Roéni tempo

dale vyhodnocovany. Viz odkaz na strankach CSU na adrese: vdb.czso.cz.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT

prokazujici stav evidovany k datu 10.03.2023 $39:15:¢2

Vyhotoveno beziplainé dalkovym piistupem pro ddel: Spréva majetku, ¢.j.. “**** pro Hiavni mésfo Praha
Magistrat hl.m. Prahy

odbor spravy majetku
Okres: Obec: 554782 Praﬂa
Kat.Ozemi: 738620 Radotin List vlastrictvi: 4191
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné Fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény ’ Identifikdtor Podil

Viastnické prdve
Alcor Holdings CZ s.r.o., Na Per$tyné 342/1, Staré 28990897
Mésto, 11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozémku dpisok vyuZiti Zptisob ochrany
2511/21 806 ostatni plocha silnice ochranné pésmo
vodniho zdroje
2.stupné
Bl V&cnad préava slouZici ve prospéch remcvitosti v &4sti B - Bez zdpisu
C Vécna prava zatéZujicdi nemovitosti v €asti B vetné scuviseiicich udail - Bez zapisu
2 Poznamky a daldi obdebné 0daje =~ Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nebyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 14.11.2019. Pravni udinky zdpisu k okamZiku 18.02.2020 08:21:42.
Zapis proveden dne 23.03.2020.

v-9781/2020-101

Pro: Alcor Heldings CZ s.r.o., Na PersStyné 342/1, Staré Mésto, RC/TCO: 28990897
11000 Praha 1

F Vztah bonitovanych pildné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kéd: 101.

Vyhotovil: Vyhctoveno: 10.08.2025 (09:34:13
Cesky ufad zeméméricky a katastralni — SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Ucelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrainiho zakona.
Cscbni udaje ziskané 2z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
c ochrané osobnich 0udaju. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v idzemnim obvodu, ve Xterém vykondvd stalni sprdvu Kalastru nemovitosti OR
& Praha, kéd: 101,

Katastralni Ofad pre hlavni mésto Prahu, Katestréini prsccuvis
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A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Qkolem znalce dle zadani zadavatele je odhadnout obvykly najem za uzivani pozemku p.¢. 1644/6 v k.u.
Reporyje, obec Praha za obdobi od 2.6.2022 do 1.6.2025 dle jeho stavajiciho vyuziti v daném obdobi.

2. Ugel znaleckého posudku
Podklad pro pravni ukony zadavatele a pro vypotadani.

3. Skute&nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel sdélil skute¢nosti, ktere jsou dale uvedeny v posudku nebo byly zjistény z podkiad(. Dale
sdélil, ze je pozadovano pro ucel tohoto znaleckeho posudku odhadnout hodnotu najmu z pozemku dle
jeho ucelu vyuziti ev, zastavéni. Dle sdéleni je pozemek uzivan jako vefejny prostor a nachazi se na ném
stavba zpevnéné pozemni kemunikace. Tato stavba je jiného vlastnika nez viastnika pozemku, neni
zahrnuta do pfedmétu ocenéni a nepfedpoklada se uzivani pozemku jiné, nez vyse uvedené. Zaroven
nebylo pfedlozeno zadné jiné pravoplatné uzemni rozhodnuti, vefejnopravni smlouva, spole¢né povoleni
¢i stavebni povoleni nebo povoleni zaméru, které by urCovalo jiné vyuziti pozemku nez stavajici.
Zadavatel dale nesdélil jinou skute€nost, ktera mize mit vliv na pfesnost zaveru.

4. Prohlidka
Mistni Setfeni a prohlidka byla provedena dne 20.11.2025 zpracovatelem.

B. VYCET PODKLADU

1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Na zakladé pozadavku zadavatele bylo zadano vypracovani odhadu obvyklé ceny najemného za
stanovené obdobi. Pro vypracovani znaleckého posudku byly predlozeny a zajistény podklady uvedené
nize a nasledné provedeno jejich vyhodnoceni

2. Vycéet vybranych zdroja dat a jejich popis

- &astecny vypis z KN z LV 2892, k.u. Reporyje, vyhotoveny dalkovym pfistupem do KN dne 2.10.2025
zadavatelem

- kopie mapy katastralni pfedmétného uzemi

- objednavka OBJ/35/02/024251/2025

- Uzemni plan sidelniho utvaru hl.m.Prahy schvaleny usnesenim zastupitelstva hl.m.Prahy €. 10/05 ze
dne 9.9.1999 a vyhlaskou Sb. hl.m.Prahy ¢.32/99 ze dne 26.10.1999 v platném znéni o zavazné &asti
tzemniho planu sidelniho utvaru hl.m.Prahy

- sdéleni odboru dopravy o =zatfidéni pozemkl vseznamu komunikaci - vyjadfeni k charakteru
komunikaci vydané Odborem dopravy dne 30.11.2022 pod C.j. MHMP 2230538/2022

- stanovisko silniéniho spravniho Ufadu ze dne 30.8.2022 C.j. MHMP-1576776/2022/04/Nz

- cenova mapa Prahy 2022-2025

- informace trhu s nemovitostmi, zjisténi $etfenim na KU vé. realizovanych cenovych Udajli, provéfeni
zobchodovanych nemovitosti v Uzemi, dal$i tdaje z KN

- provéfeni dostupnych srovnateinych najemnich smluv realizovanych v pozadovaném obdobi

- archiv znalce a vefejné dostupné podklady uvedené v posudku

- informace a Udaje sdélené zastupcem zadavatele

- jiné podklady ani na vyzadani nebyly predlozeny

- skute¢nosti zjisténe na misté

3. Vérohodnost zdroje dat

Znalecky posudek je vyhotoven na zakladé udaju ziskanych z vyse uvedenych zdroji. Tyto podklady jsou
pokladany za vérohodné. Vérohodnost dalsich dat byla ovéfovana v ramci dohledatelnych vefejné
dostupnych zdroji (napf. Katastr nemovitosti, CES, databaze Hlida¢ statu, registr smluv) a zjisténim pfi
mistnim Setfeni. Tyto zjisténé informace jsou predpokiadany jako vérohodneé. V ramci ocenéni nebylo
provedeno zadné $Setfeni ke zjisténi potencialnich zavazkl z ekologickych zatézi a v pfipadé informaci
z jinych zdroju vychazi posudek z predpokladu jejich vérohodnosti




4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

cena

Cena je pojem pouZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zboZi nebo
sluzbu. Céstka je nebo neni zvefejnéna, zistava véak historickym faktem. MiZze nebo nemusi mit vztah
k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.

Hodnota

Hodnota neni skutetné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluZbami, které Ize koupit, na jedné strané kupujicimi ev.
najemci a prodavajicimi ev. pronajimajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomicke
koncepce hodnota vyjadfuje uzitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, porovnavaci hodnota apod.), pfitom kazda z nich mlize byt vyjadrena zcela
jinym &islem. Pfi ocefiovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka hodnota je zjistovana.

Obvykla cena

V daném pfipadé je ukolem znalce odhadnout obvyklou cenu najmu v daném obdobi ve smyslu
definice:

Obvykla cena je cenou, kterou by bylo mozno dosahnout pfi prodejich stejného nebo obdobného
majetku, pfipadné pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZuji v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vy8e se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeéril prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okoinostmi trhu se rozuméji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich &i jinych kalamit. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci ¢i sluzby.

Pozn.: ve specifickych piipadech ocenéni pro Ugely stanovené v §1 odst. 1 pro pouziti zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku v platném znéni je v tomto zakoné& ,obvykld cena“ uvadéna jako
cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného nebo obdobného majetku, pfipadné pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avéak do jeji vy$e se nepromitaji vliivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. ,Trzni hodnotou"
se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to vobchodnim styku uskutetnéném v souladu
s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlive
a nikoliv v tisni.

Ugelem tohoto odhadu je odhadnuti &astky, kterd by mohla byt pronajmem pozemku dosaZena. Jako
obvyklé najemné ve smyslu zadani Ize povazovat takové najemné, za které lze pfedmét namu
pronajmout ke dni ocenéni mezi ochotnym pronajimatelem a ochotnym najemcem v nestranné transakci
po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pozn.: ve smyslu zak. 526/1990 Sb. o cenach Ministerstvo financi vydava seznam zbozi s regulovanymi
cenami platnymi dle pfislu§ného vyméru MF. Vymér uvadi, Ze najemné z pozemku vefejné infrastruktury,
na kterych neni provozovana podnikatelska éinnost a pronajmy jsou ve vefejném zajmu hrazeny
pfislusnymi organizacemi, je stanovovano jako maximalni (samozifejmé& mize byt niZsi). V téchto
specifickych ptipadech je nutné pfi realizaci pronajmu vysi odhadu obvyklého najmu porovnavat s max.
cenou stanovenou pro piislusné obdobi cenovym vymérem MF.

Najemné

Obvyklé najemné odpovida uzitku z vykonu vlastnického prava k pozemku, stavbé, bytu apod. Obvykla
cena najemného by méla vyjadiovat dlouhodobéjsi udrzitelnost uzitku. U kratkodobych najemnich smiuv
nelze s timto uvazovat a tyto smlouvy jsou pak zcela individualni. V rdmci najemni smlouvy je nutné vzdy
specifikovat pfedmét a ucel najmu.

V daném pripadé se jedna o pozemek uzivany v ramci vefejného prostoru (viz celkovy popis nemovité
véci). Jedna se o pozemek ostatni plochy, na kterém je umisténa stavba zpevnéné komunikace. Mozny
obvykly najem je uvazovan jako najem z vefejné pristupného pozemku zastavéneho komunikaci.




c. NALEZ
Cc.NALEZ

1. Popis postupu pfii shéru &i tvorbé dat
K dispozici byla mapova dokumentace uréujici umisténi a vyuziti pozemkl. Dalsi informace byly ziskany
pfi mistnim Setfeni a dale z vefejné dostupnych zdroju.

2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Pro zpracovani byly vyuzity viastni data z vlastni databaze a ziskana data o jednotlivych nemovitostech
a realizovanych najmech moznych k porovnani. Pro pfipad uréeni najmu ze simulovaného ngjemného
bylo pro stanoveni ceny pozemku zvoleno porovnani pfimé a vyber vzork( byl proveden ze souboru
ziskanych udajii s co nejvy$si podobnosti s ocenovanou nemovitosti. Nasledné byla provedena jejich
analyza a porovnani vzhledem k jejich diferenciaci a aktualnimu stavu na trhu.

3. Vycet sebranych nebo vytvoienych dat

Nazev ptedmétu ocenéni: Pozemek p.&. 1644/6 v k.U. Reporyje
Adresa pfedmétu ocenéni: ul. K Zadni Kopaniné

Kraj: Hl.m. Praha

Okres: Hl.m, Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Reporyje

Pocet obyvatel: 1335084 — 1384 732 (r. 2022 — 2025)

Viastnické a evidenéni udaje

V taste¢ném vypisu z KN z LV 2892 uvedeném v podkladech je jako vlastnik pozemku p.C. 1644/6 v k.U.
Reporyje, obec Praha zapsan:
Alcor Holdings CZ s.r.o., Na Perstyné 342/1, Staré Mésto, 11000 Praha 1, identifikator 28990897

Cast C LV bez zapisu.

Dokumentace a skuteénost
Predlozena dokumentace odpovida skute¢nosti (viz celkovy popis).

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni a odhadu najmu je:

3.1 Pozemek p.&. 1644/6 o vyméfe 269 m° v KN je zapsan jako ostatni plocha s vyuzitim ostatni
komunikace. Pozemek je soucdsti pozemkl pod mistni komunikaci K Zadni Kopaning, ktera byla dle
vyjadfeni a stanoviska uvedenych v podkladech v tomto useku zafazena do kategorie MK II. tfidy. Na
pozemku se nachazi pfevazne zpevnéna ¢ast komunikace

Umisténi pozemku je ve stavebné srostiém uzemi obce. V ramci platného uzemniho planu obce se
ocefovany pozemek nachazi v fe§eném Uzemi obce stabilizovaném jako S4, okraj PZO. Jedna se o Cast
tzemi, v kterém neni cena uréena soucasné platnou cenovou mapou Prahy.

4. Obsah znaleckého posudku

Ocenéni pozemku a odhad najmu:
- pozemek p.&. 1644/6 v k.u. Reporyje, obec Praha




D. POSUDEK

Odhad obvykiého najmu, analyza dat

Pro zachovani objektivnosti je mozné odvodit roéni uzitek a pfiméreny majetkovy prospéch z vykonu
vlastnického prava k pozemku ve smyslu znaleckého ukolu, kdy je pozadovano odhadnout obvykly najem
z vymezene ¢asti pozemku, nasledovné:

a) porovhanim se srovnatelnym najmy

Pronajem pozemku lze stanovit jako obvyklou hodnotu najmu pozemku vhodného pro uzivani a zastaveni
stavbami danymi stabilizaci Uzemi nebo jiz stavbami provedenymi. Vychazi se ze znamych realizovanych
pronajml obdobnych, srovnatelnych nemovitosti. Provede se porovnani a aplikace na pfedmeétnou
nemovitost. Zvazuji se kritéria, ktera mohou najem ovlivnit. V daném pfipadé se jedna o vymezeny
pozemek, ktery je zastavén zpevnénou plochou komunikace.

Pro odhad obvyklého najmu pro tento pfipad a druh nemovitosti — pronajmu pozemku uzZivaného stavbou
komunikace pro vefejné ucely, odli$nych vlastnikli stavby a pozemkl, nebyly takto odpovidajici
porovnatelné najemni smlouvy z vefejnych zdroji v potfebném poctu nalezeny. Rovnéz zadavatel ani na
vyzadani najemni smlouvy mozné pro srovnani platné v uréeném obdobi neprfedloZil. Nemohl tak byt
uréen odpovidajici soubor vzorkl a provedena jejich analyza. Zaroven se jedna o pozemek se stavbou
charakteru vefejné infrastruktury, na ktery se vztahuje pfislusny vymér MF, kterym se vydava seznam
zboZi s regulovanymi cenami a je zde stanoveno pouze maximaini najemné (minimalni najemné pro
uréené obdobi nestanoveno). V rdmci stavajiciho uzivani pozemku pro vefejné U&ely a stavbu vefejné
komunikace porovnatelné najmy nebyly pro ocefiovany pfipad tak zjistény, najemné realizovano pouze
ve specifickych a neporovnatelnych pfipadech.

b) ze simulovaného najemného

Toto simulované najemné lze urcit jako procentni podil z obvyklé hodnoty véci. Obvyklé najemné se na
zakladé trvalého vyhodnocovani zavislosti ceny najmu a ceny nemovité véci pohybuje pfiblizné v rozmezi
4 - 8% podilu jeji obvyklé ceny ¢&i trzni hodnoty. U komerénich nemovitych véci v nékterych piipadech az
10%. U pozemku slouziciho jako zastavéného mistni komunikaci s vefejnym pristupem se podil pro
soucasné ¢tasové obdobi mlze pohybovat ve vysi cca 5% a to na zakladé vyhodnoceni umisténi
pozemku v Praze, mife navratnosti, mife rizika a zplsobu vyuziti. Je mozné konstatovat, ze cenu (aby
byla v souladu s dobrymi mravy a zaji$tujicl pfiméfeny majetkovy prospéch) pronajmu — odpovidajiciho
uzitku pronajimatele, Ize odvijet od obvyklé hodnoty pozemku a uvedené procentni vy$e. Tato odhadnuta
procentni vy$e dale pak byla indikovana na zakladé pfedpokladu diouhodobého vynosu vzhledem
k umisténi staveb komunikaci, stabilité vynosu vzhledem k viastnikovi staveb, mife navratnosti vzhledem
k ptedpokiadu zachovani hodnoty pozemku po dobu najmu a ostatnim malym rizikim (pozn.: tuto
shodnou vysi zaroven uvadi provadéci vyhlaska &. 441/2013 Sh. v platném znéni k zakonu o ocenovani
majetku pro ocenovani pozemkové sluzebnosti ze simulovaného najemného).

Vzhledem kvyse uvedenému je odhad obvyklého najmu proveden jako odhad ze simulovaného
najemneho.

1. Odhad obvykié ceny pozemku, analyza dat

Hodnota pozemk(l vychazi z pravniho stavu, zainvestovanosti a vyuzitelnosti, ze zhodnoceni mistniho
trhu, maze byt odvozena z realizovanych prodeji. Pro objektivni stanoveni hodnoty pozemku jsou vyuZity
mj. i podklady a informace spolupracujicich odhadct a realitnich kancelafi a viastni archiv. V ramci
vyhodnoceni zndmych metod ocenéni byla pro ugely odhadu obvyklé ceny tohoto druhu nemovité veci
z hlediska vy$e uvedeného zvolena jako vhodna pouze porovnavaci metoda.

V ramci ureni obvyklé ceny pozemku porovnanim bylo zvoleno porovnani piimé a jsou porovnavany
sjednané ceny vybranych porovnatelnych nemovitosti. Vybér je proveden nejméné ze tfi vzorki
obdobnych pfedméti. Do porovnani nebyly zahrnuty vzorky vykazujici sjednaneé ceny za vlivu
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.
Rovnéz do vybéru nebyly zahrnuty vzorky vykazujici pravdépodobny spekulativni nakup Ci prodej. Vyber
vzorkd byl proveden ze souboru ziskanych tdaji s co nejvy$si podobnosti s ocefiovanou nemovitosti,
Nasledné byla provedena jejich analyza a porovnani vzhledem k jejich diferenciaci a aktualnimu stavu na
trhu k datu ocenéni.
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Porovnavaci hodnota

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych prodejli nebo nabidek prodeill
nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, G¢elem, velikosti, lokalitou. Odhad obvyklé hodnoty
ocenované nemovité véci v daném misté a ¢ase pak vychazi z techto porovnatelnych nebo nabizenych
prodeju obdobnych nemovitych véci. Porovnani u nemovitych véci zohlediiuje zejména druh nemovité
véci, misto, velikost, vybavenost, rozdilnost stavu, umisténi, zhodnoceni, zda se jedna o nabidku &i jiz
realizovanou kupni cenu, polohu, moznosti vyuZiti apod. Vaha jednotlivych pfipadil je pak zhodnocena
hodnoticimi koeficienty vyjadiujici pfedpokladany vztah mezi srovnavaci a ocefiovanou nemovitou véci.
Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovita véc cenové lepsi je koef. v&tsi nez 1, jevi-li se horsi, je
koef. mensi nez 1.

Srovnateiné pripady prodeje obdobnych pozemkl ani nabidky prodejl v dané lokalité v Sirsim méfitku
nejsou bézné, nicméné& ¢aste¢né obdobné byly zjisteny. Pro ucely tohoto odhadu byly pouzity
porovnatelné pozemky zastavéné stavbami komunikaci nebo uréené pro stavbu komunikaci, silni¢nich
pomocnych pozemkl, které slouzi vefejnému Ucelu v ramci celé obce Prahy. Pfi tomto specifickém
vyuZziti ceny pozemk{ nevykazuji podstatné rozdily v ramci jednotlivych k.U. Prahy a je moZné jejich
vzajemné porovnani vramci analyzy. Trh pozemk( pod komunikacemi, doprovodnych komunikacnich
pozemkl a zeleni v uzemi bez spojeni s dalsim projektem nebo obtiznym samostatnym vyuzitim
vzhledem k tvaru a vyméfe je minimalni. Pro ucely tohoto odhadu byly pouZity porovnatelné pozemky
uréené k vyuziti nebo jiz vyuzité porovnatelnym zplisobem. Pro uéely tohoto ocenéni v ramci pozemki
pro komunikaci v Uzemi rovnéz lIze pro srovnani pouzit i prodeje starsi vzhledem k stagnaci a
k zachovani cen tohoto druhu pozemkll v Praze. V pfipadé zjisténého pchybu cen Ize provést Upravu
odhadnutou mirou inflace dle druhu nemovité véci v rdmci koeficientu ¢asovosti cen pozemk(. Obecné
prodeje pozemkU pro vefejné vybaveni, nekomeréni vyuziti, pod komunikacemi, zeleni &i cizimi stavbami,
jsou v ramci bé&zného trhu minimalni a realizuji se pfevazné jenom tehdy, kdyz je soucéasti projekt na
vyuZziti i dal§ich souvisegjicich pozemkU nebo jsou realizovany mezi pfedem uréenymi stranami, nebo
dochazi ke sjednoceni vlastnictvi stavby a pozemku. Prakticky se v téchto pfipadech jedna o vykupy
pozemk{ vefejnych prostranstvi, pozemk{ zastavénych komunikacemi s ev. doprovodnymi pozemky
nebo jinymi stavbami obci, nebo prodeje z dlvodu sceleni nebo lepsiho vyuziti se sousednimi
nemovitymi vécmi, nebo k sjednoceni viastnictvi staveb a pozemka.

Vzhledem k vy8e uvedenému a situaci trhu, kdy v ramci obdobi uréeného pro stanoveni namu ceny
obecné vyjmenovanych druhl pozemkl (pozemky prevazné ve vefejném prostoru zastavéné
cizi komunikaci, nezastavéné s komunika¢ni a izolaéni zeleni, pozemky uzivané v ramci celoméstské
zelené atd.), nevykazovaly podstatné zmény, hladina cen stabilizovana (na rozdil od pozemk( uréenych
zejména pro stavby pro bydleni nebo stavby komeréniho charakteru), ev. vykazovaly rist minimailni, 1ze
uvadéné realizované ceny povazovat za vhodné k porovnani. V daném pfipadé ani neni vhodné pro
stanoveni vychozi Grovné jednotlivych obdobi prislusného roku pouzit idaje Ceského statistického Uradu
v ramci jim stanoveného Indexu cen stavebnich pozemkd. Ocefiované pozemky jsou jiného charakteru,
nez pozemky, jejichz ceny jsou do vybéru zahrnovany a které statisticky tvofi nejvyznamnéjsi podil
v ramci stanoveni tohoto indexu.

Vzhledem k uréeni obvyklého najmu v delsim obdobi, byla pro ¢asové odliSeni odhadnuta obvykla cena
ocefiovaného pozemku pro obdobi od 2.6.2022 do 31.12.2023 a od 1.1.2024 do 1.6.2025 a to dle
zplsobu jeho vyuziti a byla odhadnuta jeji primérna cena v ramci téchto pfislusnych obdobi.

V daném pfipadé se jedna o pozemek uréeny k uzivani jako komunikace se zpevnénou plochou télesa
komunikace. Hodnotu pozemku pro odhad jeho obvyklé ceny lze viomto pfipadé dle jeho vyuziti
uvazovat z jeho hodnoty na zakladé provedeného porovnani ze sjednanych cen s dodrzenim zde
specifikovaného postupu a prislusné analyzy odiiSnosti vybranych pfipadl. Jeho obvykla cena (OC) pak
odpovida odhadnuté porovnavaci hodnoté.




ocenéni
1.1 Porovnavaci metoda pro obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023
1.1.1 Pozemek p.€. 1644/6, k.u. Reporyje (zast. stavbou komunikace) - jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuZity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient ¢asovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé ocenéni Kc =1,0, ostatni dle
aktualniho vyvoje cen pozemkdi zastavénych kemunikacemi

Km - koeficient mista (u komunikaci dopravni vyznam z hiediska dopravni infrastruktury celé obce,
charakter a zplsob uzivani, druh — vedlejsi, hlavni, patefni, druh provozu, pfipadné umisténi vzhledem
k uz8imu centru obce), rozsah 0,80 -1,15

Kv - koeficient vybaveni (u komunikaci stavebné technické vybaveni, stav, konstrukce, pfislugenstvi, dalsi
vybaveni - sité, moznosti vyuziti, moznosti rozsifeni), rozsah 0,80 -1,15

K1 - koeficient velikosti pozemku (u zpevnénych komunikaci z hlediska velikosti pfevazné nejsou
shledavany rozdily, u ostatnich pozemku dle jejich druhu)

K2 - koeficient Uvahy znalce (specifické odliSnosti, umisténi v zaplavovém Uzemi, variabilita vyuziti, apod.)

Popis porovnavanych pozemki

1. Pozemky v k.. Ruzyné, Praha

Prodej pozemkl p.¢. 2248/9, 2248/5 v k.U. Ruzyné, u] Rakovnicka, stavebné srostlé izemi obce. Pozemky
s rozdilngm druhem vyuziti o celkové vymére 83 m? zobchodovany za celkovou kupni cenu 177 000,- K¢
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkac; 75 m?, ohodnoceno dle tdajli znalec. posudku cenou
167 000,- K&, doprovodna komunikacni zelen 8 m? cenou 10 000,- K¢&). Realizace (V-31238/2022-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 — srovnatelné

2. Pozemky v k.u. Zbraslav, Praha

Prodej pozemku p.€. 2344/2 v k.u. Zbraslav ul. K Vejvodaku, Na drahach, stavebné srostlé uzemi obce.
Pozemek o celkové vyméfe 290 m® zastavén komunikaci. Kupni cena 649 000- K& Realizace
(V-62437/2022-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

3. Pozemky v k.u. Smichov, Praha

Prodej pozemku p.¢. 4508/10 v k.u. Smichov ul. Nad Budankami {ll, stavebné srostlé Gzemi obce,
stabilizace OB. Pozemek o vyméfe 84 m® zastavén komunikaci. Kupni cena 189 690,- K¢. Realizace
(V-40806/2023-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

4. Pozemky v k.. Malesice, Praha

Prode; pozemku p.C. 723/49 v k.u. MaleSice, ul. Polygraficka, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemek
0 vyméfe 64 m? zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 149 000,- K¢. Realizace (V-67809/2023-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnateiné, K1 - srovnateiné

5. Pozemky v k.u. Karlin, Praha

Prodej pozemku p.&. 889/6 v k.u. Karlin, ul. U Nadrazm lavky, Pobfezni, stavebné srostlé (zemi obce,
stabilizovan jako SV, S2, pozemek o vyméfe 314 m” zastavén komunlkam Kupni cena 708 320,- KE&.
Realizace (V-47122/2023-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné




Seznam porovnhavanych pozemki

Nazev Cenanemovité | Kc | Km | Kv | K1 [ K2 [ Vyméra |Upravenaj.c.
- véci (KE) (m?) (K&/m?)
1. Pozemky - Ruzyné 167 000,00 1,00 1,00 1,00/1,00|1,00 75,00 2 226,67
2. Pozemky - Zbraslav 649 000,00(1,00/1,00|1,00|1,00/1,00 290,00 2 237,93
3. Pozemky - Smichov 189 690,00/ 1,00/1,00/1,00|1,00/1,00 84,00 2 258,21
4. Pozemky - Malesice 149 000,00 [ 1,00(1,00/1,00|1,00|1,00 64,00 2 328,13
5. Pozemky - Karlin 708 320,00 1,00/1,00|1,00|1,00| 1,00 314,00 2 255,80
Souget 11 306,74 Ke¢/m®
/5

Primérna jednotkova cena: 2261,35 K&/m®
Minimaini jednotkova cena: 2226,67 K&m®
Maximalni jednotkova cena: 232813 Kg/m?
Zakladni cena 2 261,35 K&

1 m? a 2261,35 K&/m? = 2 261,35 Ke¢/m?
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 2 261,35 Ké/m*

1.2 Porovnavaci metoda pro obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025
1.2.1 Pozemek p.&. 1644/6, k.i. Reporyje (zast. stavbou komunikace) - jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Ke - koeficient casovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé& ocenéni Kc =1,0, ostatni dle
aktualniho vyvoje cen pozemkl zastavenych komunikacemi

Km - koeficient mista (u komunikaci dopravni vyznam z hlediska dopravni infrastruktury celé obce,
charakter a zplsob uzivani, druh — vedlejsi, hlavni, patefni, druh provozu, pfipadné umisténi vzhledem
k uz8imu centru obce), rozsah 0,80 -1,15

Kv - koeficient vybaveni (u komunikaci stavebné technické vybaveni, stav, konstrukce, pfislusenstvi, dalsi
vybaveni - sité, moznosti vyuziti, moznosti rozsifeni), rozsah 0,80 -1,15

K1 - koeficient velikosti pozemku (u zpevnénych komunikaci z hlediska velikosti pfevazné nejsou
shledavany rozdily, u ostatnich pozemkd dle jejich druhu)

K2 - koeficient Uvahy znalce (specifické odlisnosti, umisténi v zaplavovém uzemi, variabilita vyuziti, apod.)

Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.u. Strasnice, Praha

Prodej pozemku p.6. 4458/2 v k.U. Strasnice, ul. Limuzska, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemek
o vyméte 18 m” zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 42 000,- K&. Realizace (V-19362/2024-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnateiné, K1 - srovnatelné

2. Pozemky v k.u. Ujezd nad Lesy, Praha

Prodej pozemku p.¢. 3201/9 v k.u. Ujezd nad Lesy, ul. Lomecka, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemek o
vymeéfe 127 m? zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 298 000,- K&. Realizace (V-67882/2024-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

3. Pozemky v k.u. HoleSovice, Praha

Prodej pozemku p.C. 2415/39 v k.u. HoleSovice, ul. Partyzanska, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemek o
vyméfe 250 m’ zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 561 260,- K&. Realizace (V-16840/2024-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

4, Pozemky v k.u. Klanovice, Praha

Prodej pozemku p.C. 331/10 v k.u. Klanovice, ul. Zajezdska, stavebné srostié Uzemi obce. Pozemek
0 vymeére 67 m? zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 173 000,- K&. Realizace (V-9815/2025-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné




5. Pozemky v k.a. Vino#¥, Praha

Prodej pozemku p.¢. 949/7 v k.u. Vinof, ul. Klenovska, stavebné srostlé Uzemi obce. Pozemek o vymére
16 m* zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 37 000,- K¢&. Realizace (V-45076/2025-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnhatelngé, K1 - srovnatelné

Seznam porovnavanych pozemku

Nazev Cenanemovité| Kc | Km | Kv | Kt | K2 | Vyméra |Upravena j.c.
v&ci (K&) (m?) (Ke&/m?)
1. Pozemky - Strasnice 42 000,00 /1,00(1,00|1,00{1,00/1,00 18,00 2 333,33
2. Pozemky - Ujezd nad Lesy 298 000,00(1,00(1,00{1,00(1,00[1,00| 127,00 2 346,46
3. Pozemky - HoleSovice 561 260,00 | 1,00 | 1,00 0[1,00/1,00| 250,00 2 245,04
4. Pozemky - Klanovice 173 000,00/ 1,00(1,00|1,00|1,00|1,00 67,00 2 582,09
5. Pozemky - Vinof 37 000,00/1,00/1,00 0]1,00/1,00 16,00 2 312,50
Soucet 11 819,42 Ke/m?
/5
Pramerna jednotkova cena: 2 363,88 K&/m®
Minimalni jednotkova cena: 224504 K&/m®
Maximalni jednotkova cena: 258209 K&/m?
Zakladnicena: 2 363,88 K&
Q» 1 m? a 2 363,88 Kg&/m® = 2 363,88 K&/im?
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 2 363,88 Ké&/m?

1.3 Porovnavaci hodnota oceriovaného pozemku v obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

celkova vyuziti - zastavéno
par.C. vyméra komunikaci OC celkem (K&)
(m?) m* j.c. (K&/m?)
1644/6 269 269 2 261,35 608 303,15
Celkem 269 269 608 303,15

1.4 Porovnavaci hodnota ocefiovaného pozemku v obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025

celkova vyuziti - zastavéno

6 par.¢. vymeéra komunikaci OC celkem (K¢&)
(m?) m’ i.c. (K&m?)

1644/6 269 269 2 363,88 635 883,72

Celkem 269 269 635 883,72
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2. Odhad obvyklého najemného

2.1 Odhad obvyklého najmu pozemku p.¢. 1644/6, k.u. Reporyje, obec Praha za obdobi

2.6.2022 - 31.12.2023

. odhad primeérného zaokrouhlené najem

par& vyméra (%%/)ykfzce:i:su ro€niho najmu pro | najem za pozemki za obdobi
" (m?) (F;<é) dane obdobi (K&) | m? (K&) |2.6.2022 - 31.12.2023, tj.

(OC /100 x 5) celkem 578 dni (K¢)
1644/6 269 608 303,15 30 415,16 113,07 48 164,00
Celkem 269 608 303,15 30 415,16 48 164,00

2.2 Odhad obvyklého najmu pozemku p.¢. 1644/6, k.i. Reporyje, obec Praha za obdobi
1.1.2024 - 1.6.2025

obvykla cena odhad priimérného zaokrouljlené néjen]
ar.e vymera (OC) pozemku ro¢niho najmu pro | najem za pozemku za obdobi
par.c. (m*) F:< dané obdobi (K&) | m?(K&) | 1.1.2024 - 1.6.2025, tj.
(KS) {OC /100 x 5) celkem 517 dni (K¢)
1644/6 269 635 883,72 31794,19 118,19 45 035,00
Celkem 269 635 883,72 31794,19 45 035,00

Pozn.: Vramci ocenéni byl rovnéZz zkouman statisticky vyvoj cen pronajmu obdobnych nemovitosti.
V databazi CSU z vyvoje cen ve sluzbach v oblasti nemovitosti je uvadéna nejblizéi porovnatelna polozka
pronajem vlastnich nebo pronajatych nemovitosti - oplocena plocha. Ro¢ni tempo rlstu cen
pronajmu v jednotlivych sledovanych letech je zde uveden nasledujici r. 2022 - 100,4; r. 2023 - 100,6;
r.2024 - 100, 1.pol. r. 2025 - 100,3. Z téchto udajll je zfejmé, ze pronajmy tohoto druhu nemovitosti
vykazuji prakticky minimalni mezirocni zmény dosahovaného najemného a v ramci tohoto ocenéni nejsou
dale vyhodnocovany. Viz odkaz na strankach CSU na adrese: vdb.czso.cz.

E. ODUVODNENI

Hodnotu pozemku pro odhad jeho obvyklé ceny a pro vypocet najemného Ize v tomto pfipadé dle jeho
vyuZiti uvaZovat z jeho hodnoty na zakladé provedeného porovnani a analyzy porovnatelnych pfipadu.
Rovné&z simulované najemné je odpovidajici jejich vyuZiti a je odhadnuto v souladu s obecné platnymi

doporucenimi.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2025 16:19:00
Vyhotoveno beziiplatné dalkovym pristupem pro ucel: Spréva majetku, &j.: CJ-251002144948 pro HLAVNI MESTO PRAHA
Okres: Obec: 554782 Praha
gat.uzemi: 745251 Reporyje List viastnictvi: 2892

V kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné d&iselné radé

7 Viastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil

Vlastnické pravo
Alcor Holdings CZ s.r.c., Na Perdtyné 342/1, Staré 28990897
Mésto, 11000 Praha 1

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplsob vyuziti Zplisob ochrany
1644/6 269 ostatni plocha ostatni
komunikace

Bl Vécné prava slouzici ve prospéch nemovitostl v Zasti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatézujici nemovitosti v asti B vdetné souvisejicich udaju - Bez zapisu
D Poznadmky a dalZi obdobné udaje - Bez zépisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 14.11.2019. Pravni udinky zdpisu k okamZiku 18.02.2020 08:21:42.
Zapis proveden dne 23.03.2020.
v-8781/2020-101

Pro: Alecor Holdings CZ s.r.o., Na Perstyné 342/1, Staré Mésto, RC/IC0O: 28990897
11000 Praha 1

1

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrilni pracovisté Praha, koéd: 101.

Vyhotovil: Vyactoveno: 02.10.2025 16:49:50
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Poucdeni: Udaje katastru 1z
Osobni Gdaje ziskané z katastri
o ochrané osobnich udaiia. Pod

AE
dvat pouze pri spinéni podminek obecného nafizeni
bnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

1am uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zdkona.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterem vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
¥atastraini Ufad pre hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité Praha, kéd: 191,
strana i
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A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce dle zadani zadavatele je odhadnout obvykly najem za uZivani pozemki p.¢. 2681/2, p.¢.
2702/2 a p.C. 2688/39 v k.u. Stodulky, obec Praha za obdobi od 2.6.2022 do 1.6.2025 dle jejich
stavajiciho vyuZitl v daném obdobi.

2. Ugel znaleckého posudku
Podklad pro pravni ukony zadavatele a pro vypotadani.

3. Skutec€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel sdelil skutecnosti, které jsou dale uvedeny v posudku nebo byly zjistény z podkladd. Dale
sdeélil, Ze je pozadovano pro ucel tohoto znaleckého posudku odhadnout hodnotu najmu z pozemkd dle
jejich ucelu vyuZiti ev. zastavéni. Dle sdélenf jsou pozemky uzivany jako vefejny prostor a nachazi se na
nich stavba zpevnéné pozemni komunikace a nezpevnéna plocha s doprovodnou zeleni podél
komunikace. Tato stavba je jiného vlastnika nez vlastnika pozemki, neni zahrnuta do ptedmétu ocenéni
a nepfedpoklada se uzivani pozemki jiné, nez vy$e uvedené. Zaroven nebylo predlozeno zadné jiné
pravoplatné uzemni rozhodnuti, vefejnopravni smlouva, spoleéné povoleni &i stavebni povoleni nebo
povoleni zameéru, které by urCovalo jiné vyuziti pozemk( nez stavajici. Zadavatel dale nesdélil jinou
skuteCnost, ktera mize mit vliv na presnost zavéru.

4. Prohlidka
Mistni Setfeni a prohlidka byla provedena dne 20.11.2025 zpracovatelem.

B. VYCET PODKLADU

1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Na zakladé pozadavku zadavatele bylo zadano vypracovani odhadu obvyklé ceny najemného za
stanovené obdobi. Pro vypracovani znaleckého posudku byly pfedlozeny a zajistény podklady uvedené
niZze a nasledné provedeno jejich vyhodnoceni.

2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z KN z LV 17987 k.u. Stodllky,vyhotoveny dalkovym pFistupem do KN dne 10.9.2025 zadavatelem

- kopie mapy katastralni predmétného tuzemi

- objednavka OBJ/35/02/024251/2025

- Uzemni plan sidelniho Gtvaru hl.m.Prahy schvaleny usnesenim zastupitelstva hl.m.Prahy & 10/05 ze
dne 9.9.1999 a vyhlaskou Sb. hl.m.Prahy &.32/99 ze dne 26.10.1999 v platném znéni o zavazné ¢asti
uzemniho planu sidelniho Utvaru hl.m.Prahy

- sdéleni odboru dopravy o zatfidéni pozemk(l vseznamu komunikaci - vyjadfeni k charakteru
komunikaci vydané Odborem dopravy dne 30.11.2022 pod C.j. MHMP 2230538/2022

- stanovisko silni¢niho spravniho ufadu ze dne 30.8.2022 C.j. MHMP-1576776/2022/04/\Vz

- cenova mapa Prahy 2022-2025

- informace trhu s nemovitostmi, zjisténi Setfenim na KU v&. realizovanych cenovych Udajl, provéieni
zobchodovanych nemovitosti v Uzemi, dal$i Udaje z KN

- provéfeni dostupnych srovnatelnych najemnich smiuv realizovanych v pozadovaném obdobi

- archiv znalce a vefejné dostupné podklady uvedené v posudku

- informace a Udaje sdélené zastupcem zadavatele

- jiné podklady ani na vyzadani nebyly pfedloZeny

- skute¢nosti zjisténé na misté

3. Vérohodnost zdroje dat

Znalecky posudek je vyhotoven na zékladé Udajl ziskanych z vy$e uvedenych zdroji. Tyto podklady jsou
pokladany za vérohodné. Vérohodnost dalSich dat byla ovéfovana v ramci dohledatelnych vefejné °
dostupnych zdroji (napf. Katastr nemovitosti, CES, databaze Hlida¢ statu, registr smluv) a Zjisténim pfi
mistnim Setfeni. Tyto zjisténé informace jsou pfedpokladany jako vérohodné. Pro pripad riznych vyuziti
tzemi v ramci jednotlivych pozemk( byl rozsah zaméfen v ramci publikovanych dat v KN za pouziti
aplikace Marushka a pfedpoklada se jeho odpovidajici presnost, geometrické zaméFeni nebylo
zadavatelem pfedlozeno. V ramci ocenéni nebylo provedeno 2adné &etfeni ke zjisténi potencialnich
zavazkU z ekologickych zatézi a v pfipadé informaci z jinych zdroji vychazi posudek z predpokiadu jejich
vérohodnosti.




4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Cena

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlstava vsak historickym faktem. MlzZe nebo nemusi mit vztah
k hodnoté, kterou vé&ci pfisuzuji jiné osoby.

Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadiujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané kupujicimi ev.
najemci a prodavajicimi ev. pronajimajicimi na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, porovnavaci hodnota apod.), pfitom kazda z nich mlze byt vyjadfena zcela
jinym ¢islem. PFi ocefiovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka hodnota je zjidtovana.

Obvykla cena

V daném pripadé je Gkolem znalce odhadnout obvyklou cenu najmu v daném obdobi ve smyslu
definice:

Obvykla cena je cenou, kterou by bylo mozno dosdhnout pfi prodejich stejného nebo obdobného
majetku, pfipadné pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZuji vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vyse se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich €i jinych kalamit. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci &i sluzby.

Pozn.: ve specifickych pFipadech ocenéni pro ugely stanovené v §1 odst. 1 pro pouziti zakona
€. 151/1997 Sb., o ocenhovani majetku v platném znéni je v tomto zakoné ,obvykla cena" uvadéna jako
cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného nebo obdobného majetku, pfipadné pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vechny
cokolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumeji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. ,Trzni hodnotou*
se rozumi odhadovana &astka, za kierou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteCnéném v souladu
s principem trzniho odstupu, po nalezittm marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé
a nikoliv v tisni.

Ugelem tohoto odhadu je odhadnuti &astky, kterd by mohla byt pronajmem pozemku dosaZena. Jako
obvyklé najemné ve smyslu zadani lze povazovat takové najemné, za které Ize pfedmét najmu
pronajmout ke dni ocenéni mezi ochotnym pronajimatelem a ochotnym najemcem v nestranné transakci
po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vlle.

Pozn.: ve smyslu zak. 526/1990 Sb. o cenach Ministerstvo financi vydava seznam zboZi s regulovanymi
cenami platnymi dle pfisluného vyméru MF. Vymér uvadi, Zze najemné z pozemku vefejné infrastruktury,
na kterych neni provozovana podnikatelska cCinnost a pronajmy jsou ve vefejném zajmu hrazeny
pFislusnymi organizacemi, je stanovovano jako maximaini (samozfejmé mize byt nizsi). V téchto
specifickych pfipadech je nutné pfi realizaci pronajmu vysi odhadu obvyklého najmu porovnavat s max.
cenou stanovenou pro pfisludné obdobi cenovym vymérem MF.

Najemné

Obvyklé najemné odpovida uzitku z vykonu vlastnického prava k pozemku, stavbé, bytu apod. Obvykla
cena najemného by meéla vyjadfovat dlouhodobéjsi udrzitelnost uzitku. U kratkodobych najemnich smluv
nelze s timto uvazovat a tyto smlouvy jsou pak zcela individualni. V ramci najemni smlouvy je nutné vzdy
specifikovat pfedmét a ucel najmu.

V daném pfipadé se jedna o pozemky uzivané v ramci vefejného prostoru (viz celkovy popis nemovite
véci). Jedna se o pozemky ostatni plochy, na kterych je umisténa stavba zpevnéné komunikace
a nezpevnéna plocha s doprovodnou zeleni. Mozny obvykly najem je uvazovan jako najem z vefejné
pristupného pozemku zastavéného komunikaci nebo pozemku nezastavéného, nezpevnéného,
s doprovodnou zeleni podél komunikace.




C. NALEZ

1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat
K dispozici byla mapova dokumentace urcujici umisténi a vyuZiti pozemku. Dal$i informace byly ziskany
pfi mistnim Setfeni a dale z vefejné dostupnych zdrojl.

2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Pro zpracovani byly vyuZity viastni data z vlastni databaze a ziskana data o jednotlivych nemovitostech
a realizovanych najmech moznych k porovnani. Pro pfipad uréeni nagjmu ze simulovaného najemného
bylo pro stanoveni ceny pozemki zvoleno porovnani pfimé a vybér vzork( byl proveden ze souboru
ziskanych 0daji s co nejvy$si podobnosti s ocefiovanou nemovitosti. Nasledné byla provedena jejich
analyza a porovnani vzhledem k jejich diferenciaci a aktualnimu stavu na trhu.

3. Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat
Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky p.¢. 2681/2, p.¢. 2702/2 a p.€. 2688/39

Adresa pfedmétu ocenéni:  ul. Rozvadovska spojka, Oistrachova
Kraj: Hl.m. Praha

Okres: Hl.m. Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Stodlky

Podet obyvatel: 1335084 - 1384 732 (r. 2022 — 2025)

Vlastnické a evidenéni udaje

Ve vypisu z KN z LV &. 17987 uvedeném v podkladech je Jako vlastnik pozemkl p.¢. 2681/2, p.&. 2702/2
a p.¢. 2688/39 v k.u. Stodulky, obec Praha zapsan:
Alcor Holdings CZ s.r.o., Na Perstyné 342/1, Staré Mésto, 11000 Praha 1, identifikator 28990897

V ¢asti C LV uvedeno zastavni pravo a predkupni pravo (viz LV v pfiloze). Ocenéni je bez pfihlédnuti
k témto zavazklim.

V gasti D LV uvedeno zahajené fizeni o vyvlastnéni prav a zména vymér obnovou operatu. Ocenéni je
bez pfihlédnuti k t¢mto zapisim.

Dokumentace a skuteénost
PredloZzena dokumentace odpovida skuteénosti castecné. Ocenéni je dle stavajiciho vyuZiti pozemkd (viz
celkovy popis).

Celkovy popis nemovité véci
Pfedmétem ocenéni a odhadu najmu je:

3.1 Pozemek p.&. 2681/2 o vyméte 250 m? v KN zapsan jako ostatni plocha s vyuzitim dalnice. Pozemek
je soucasti pozemkl vramci MUK pod komunikaci Rozvadovska spojka, kterd byla zafazena dle
vyjadfeni a stanoviska uvedenych v podkladech do kategorie MK I. tfidy. Na pozemku se nachazi
zpevnéna plocha télesa komunikace.

3.2 Pozemek p.&. 2702/2 o vyméte 1074 m°, v KN je zapsan jako ostatni plocha s vyuzitim dalnice.
Pozemek je soutasti pozemkd MUK komunikace sjezdu a najezdu na Rozvadovskou spojku, ktera byla
zafazena dle vyjadreni a stanoviska uvedenych v podkladech do kategorie MK I. tfidy. Dle skute¢nosti se
na c‘,astl pozemku o vyméie 496 m? nachazi zpevnéna plocha komunikace, zbyvajici plocha o vymére
578 m* je nezpevnénou plochou s doprovodnou zelen.

Umisténi pozemk( je ve stavebné srostlém a zastavitelném Gzemi obce. V ramci platného uzemniho
planu obce se ocefiované pozemky nachazi v feSeném Uzemi obce. Jedna se o Uzemi pro dopravu,
situovani je vramci vybrané komunika¢ni sité S1 a S2, zbyvajici &ast pozemku p.C. 2702/2 je
stabilizovana jako |Z — izola¢ni zelei. Jedna se o ¢ast Uzemi, v kterém neni cena uréena soulasné
platnou cenovou mapou Prahy.

3.3 Pozemek p.¢. 2688/39 o vyméte 267 m® v KN je zapsan jako ostatni plocha s vyuzitim ostatni
komunikace. Pozemek je soucasti pozemkd pod mistni komunikaci Oistrachova, kiera byla zafazena dle
vyjadieni a stanoviska uvedenych vpodkladech do kategorie MK Il. tfidy. Na pozemku se nachazi
zpevnéna ¢ast komunikace o vymeéfe cca 165 m? , zbyvajici ¢ast o vymére cca 102 m? je nezpevnénou
plochou s doprovodnou zeleni.

Umist&ni pozemku je ve stavebné& srostlém uzemi obce. V ramci platného uzemniho planu obce se
ocefovany pozemek nachazi v fe$eném uzemi obce, stabilizovaném jako DU, ZP. Jedna se o Cast
Gzemi, v kterém neni cena uréena soucasné platnou cenovou mapou Prahy.




4. Obsah znaleckého posudku

Ocenéni pozemku a odhad ngjmu:
- pozemky p.¢. 2681/2, p.¢. 2702/2 a p.¢. 2688/39 v k.u. StodUllky, obec Praha

D. POSUDEK

Odhad obvykiého najmu, analyza dat

Pro zachovani objektivnosti je mozné odvodit ro¢ni uzitek a pfiméfeny majetkovy prospéch z vykonu
vlastnického prava k pozemku ve smyslu znaleckého ukolu, kdy je pozadovano odhadnout obvykly najem
z vymezené ¢asti pozemku, nasledovné:

a) porovnanim se srovnatelnym najmy

Pronajem pozemku Ize stanovit jako obvyklou hodnotu najmu pozemku vhodného pro uzivani a zastavéni
stavbami danymi stabilizaci Gzemi nebo jiz stavbami provedenymi. Vychazi se ze znamych realizovanych
pronajmu obdobnych, srovnatelnych nemovitosti. Provede se porovnani a aplikace na pfedmétnou
nemovitost. Zvazuji se kritéria, kterd mohou najem ovlivnit. V daném pfipadé se jedna o vymezené
pozemky, které jsou celé, nebo jejich &asti zastavény zpevnénou plochou komunikace a z Casti
s nezpevnenou plochou s doprovodnou zeleni.

Pro odhad obvyklého najmu pro tento pfipad a druh nemovitosti — pronajmu pozemku uzivaného stavbou
komunikace nebo nezpevnénou plochou s doprovodnou zeleni pro verejné ucely, odliSnych viastnikl
stavby a pozemki, nebyly takto odpovidajici porovnatelné najemni smlouvy z vefejnych zdrojl
v potfebném poctu nalezeny. Rovnéz zadavatel ani na vyzadani ngjlemni smlouvy moZné pro srovnani
platné v uréeném obdobi nepfedlozil. Nemohl tak byt uréen odpovidajici soubor vzork(l a provedena jejich
analyza. Zaroven se jedna o pozemky se stavbou charakteru vefejné infrastruktury, na které se vztahuje
prisludny vymér MF, kterym se vydava seznam zbozZi s regulovanymi cenami a je zde stanoveno pouze
maximalni najemné (minimalni najemne pro uréené obdobi nestanoveno). V ramci stavajiciho uzivani
pozemku pro vefejné U€ely a stavbu vefejné komunikace porovnatelné najmy nebyly pro ocefiovany
pfipad tak zjist&ny, najemné realizovano pouze ve specifickych a neporovnatelnych pfipadech.

b) ze simulovaného najemného

Toto simulované najemné Ize urcit jako procentni podil z obvyklé hodnoty véci. Obvyklé najemné se na
zakladé trvalého vyhodnocovani zavislosti ceny najmu a ceny nemovité véci pohybuje pfiblizné v rozmezi
4 - 8% podilu jeji obvyklé ceny &i trzni hodnoty. U komergnich nemovitych véci v nékterych pfipadech az
10%. U pozemku slouziciho jako zastavéného mistni komunikaci s vefejnym pfistupem a doprovodnou
zeleni ke komunikaci se podil pro souc¢asné casové obdobi miize pohybovat ve vysi cca 5% a to na
zakladé vyhodnoceni umisténi pozemku v Praze, mife navratnosti, mife rizika a zplsobu vyuziti. Je
mozZné konstatovat, Ze cenu (aby byla v souladu s dobrymi mravy a zajistujici pfiméfeny majetkovy
prospéch) pronajmu — odpovidajiciho uzitku pronajimatele, Ize odvijet od obvyklé hodnoty pozemku
a uvedené procentni vySe. Tato odhadnutd procentni vySe dale pak byla indikovana na zakladé
pfedpokladu dlouhodobého vynosu vzhledem k umisténi staveb komunikaci, stabilit®¢ vynosu vzhledem
k vlastnikovi staveb, mife navratnosti vzhledem k pfedpokladu zachovani hodnoty pozemku po dobu
najmu a ostatnim malym rizikim (pozn.: tuto shodnou vysi zaroveri uvadi provadéci vyhlaska
€. 441/2013 Sb. v platném znéni k zadkonu o ocefiovani majetku pro ocefiovani pozemkové sluzebnosti ze
simulovaného najemného).

Vzhledem k vyse uvedenému je odhad obvyklého najmu proveden jako odhad ze simulovaného
najemného.

1. Odhad obvyklé ceny pozemku, analyza dat

Hodnota pozemk(l vychazi z pravniho stavu, zainvestovanosti a vyuzitelnosti, ze zhodnoceni mistniho
trhu, mGze byt odvozena z realizovanych prodeji. Pro objektivni stanoveni hodnoty pozemki jsou vyuzity
mj. i podklady a informace spolupracujicich odhadcli a realitnich kancelafi a vlastni archiv. V rdmci
vyhodnoceni znamych metod ocenéni byla pro ucely odhadu obvyklé ceny tohoto druhu nemovité véci
z hlediska vy$e uvedeného zvolena jako vhodna pouze porovnavaci metoda.

V ramci uréeni obvyklé ceny pozemku porovnanim bylo zvoleno porovnani pfimé a jsou porovnavany
sjednané ceny vybranych porovnatelnych nemovitosti. Vybér je proveden nejméné ze tfi vzorkd
obdobnych predmétll. Do porovnani nebyly zahrnuty vzorky vykazujici sjednané ceny za vlivu
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zvlastni obliby.
Rovnéz do vybéru nebyly zahrnuty vzorky vykazujici pravdépodobny spekulativni nakup ¢&i prodej. Vybér
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vzork(l byl proveden ze souboru ziskanych udaji s co nejvyssi podobnosti s ocefiovanou nemovitosti.
Nasledné byla provedena jejich analyza a porovnani vzhledem k jejich diferenciaci a aktualnimu stavu na
trhu k datu ocenéni.

Porovnéavaci hodnota

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejl nebo nabidek prodej
nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, ucelem, velikosti, lokalitou. Odhad obvykié hodnoty
ocefiované nemovité véci v daném misté a &ase pak vychazi z téchto porovnatelnych nebo nabizenych
prodejl obdobnych nemovitych véci. Porovnani u nemovitych véci zohlednuje zejmena druh nemovité
véci, misto, velikost, vybavenost, rozdilnost stavu, umisténi, zhodnoceni, zda se jedna o nabidku ¢i jiz
realizovanou kupni cenu, polohu, moznosti vyuziti apod. Vaha jednotlivych pfipadl je pak zhodnocena
hodnoticimi koeficienty vyjadiujici pfedpokladany vztah mezi srovnavaci a ocefiovanou nemovitou veci.
Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovita véc cenové lepsi je koef. vétsi nez 1, jevi-li se horsi, je
koef. mensi nez 1.

Srovnatelné pripady prodeje obdobnych pozemkd ani nabidky prodejl v dané lokalité v $irsim mefitku
nejsou bé&zné, nicméné Castedné obdobné byly zjistény. Pro Gcely tohoto odhadu byly pouZity
porovnatelné pozemky zastavéné stavbami komunikaci nebo uréené pro stavbu komunikaci, silnicnich
pomocnych pozemk(, pozemky s doprovodnou a komunikaéni zeleni, které slouzi vefejnému ucelu
v ramci celé obce Prahy. Pfi tomto specifickém vyuziti ceny pozemkl nevykazuji podstatne rozdily
v ramci jednotlivych k.u. Prahy a je mozné jejich vzajemné porovnani v ramci analyzy. Trh pozemku pod
komunikacemi, doprovodnych komunikaénich pozemki a zeleni v Uzemi bez spojeni s dal$im projektem
nebo obtiznym samostatnym vyuzitim vzhledem k tvaru a vymére je minimalni. Pro ugely tohoto odhadu
byly pouZity porovnateiné pozemky uréené k vyuziti nebo jiz vyuzité porovnatelnym zpisobem. Pro Ucely
tohoto ocenéni v ramci pozemkd pro komunikaci v lzemi rovnéZ Ize pro srovhani pouzit i prodeje starsi
vzhledem k stagnaci a k zachovani cen tohoto druhu pozemkl v Praze. V pfipadé zjisténého pohybu cen
Ize provést Upravu odhadnutou mirou inflace dle druhu nemovité véci v rdmci koeficientu Casovosti cen
pozemkU. Obecné prodeje pozemki pro vefejné vybaveni, nekomeréni vyuziti, pod komunikacemi, zeleni
&i cizimi stavbami, jsou v ramci bézného trhu minimaini a realizuji se pfevazné jenom tehdy, kdyz je
soucasti projekt na vyuziti i dalSich souvisejicich pozemku nebo jsou realizovany mezi pfedem urCenymi
stranami, nebo dochazi ke sjednoceni vlastnictvi stavby a pozemku. Prakticky se v téchto pfipadech
jedna o vykupy pozemkl vefejnych prostranstvi, pozemk( zastavénych komunikacemi s ev.
doprovodnymi pozemky nebo jinymi stavbami obci, nebo prodeje z dlivodu sceleni nebo lepsiho vyuziti
se sousednimi nemovitymi vécmi, nebo k sjednoceni vlastnictvi staveb a pozemka.

Vzhledem k vy8e uvedenému a situaci trhu, kdy v ramci obdobi uréeného pro stanoveni najmu ceny
obecné vyjmenovanych druhl pozemk(l (pozemky pfevazné ve vefejném prostoru zastavéne
cizi komunikaci, nezastavéné s komunikaéni a izolaéni zeleni, pozemky uzivané v ramci celoméstské
zelené atd.), nevykazovaly podstatné zmény, hladina cen stabilizovana (na rozdil od pozemki uréenych
zejména pro stavby pro bydleni nebo stavby komeréniho charakteru), ev. vykazovaly rist minimaini, Ize
uvadéné realizované ceny povaZovat za vhodné k porovnani. V daném pfipadé ani neni vhodné pro
stanoveni vychozi Urovné jednotlivych obdobi ptislugného roku pouzit udaje Ceského statistického Uradu
v ramci jim stanoveného Indexu cen stavebnich pozemkl. Ocenované pozemky jsou jiného charakteru,
nez pozemky, jejichz ceny jsou do vybéru zahrnovany a které statisticky tvofi nejvyznamngjsi podil
v ramci stanoveni tohoto indexu.

Vzhledem k uréeni obvyklého najmu v del$im obdobi, byla pro ¢asové odliseni odhadnuta obvykla cena
ocefiovanych pozemki pro obdobi od 2.6.2022 do 31.12.2023 a od 1.1.2024 do 1.6.2025 a to dle
zpUsobu jejich vyuziti a byla odhadnuta jeji primérna cena v ramci téchto prislusnych obdobi.

V daném pfipadé se jedna o pozemky uréené k uzivani jako komunikace se zpevnénou plochou télesa
komunikace a jako nezpevnéna plocha s doprovodnou zeleni. Hodnotu pozemkd{ pro odhad jejich obvykle
ceny lze v tomto pfipadé dle jejich vyuziti uvazovat z jejich hodnoty na zakladé provedeneho porovnani
ze sjednanych cen s dodrzenim zde specifikovaného postupu a ptislusné analyzy odlisnosti vybranych
pfipadd. Jejich obvykla cena (OC) pak odpovida odhadnuté porovnavaci hodnoté.




Ocenéni
1.1 Porovnavaci metoda pro obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

1.1.1 Pozemky p.C. 2681/2 a cast p.¢. 2702/2 v k.i. Stodilky (zast. stavbou hl. komunikace) -
jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient ¢asovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé& ocenéni Kc =1,0, ostatni dle
aktualniho vyvoje cen pozemk( zastavénych komunikacemi

Km - koeficient mista (u komunikaci dopravni vyznam z hlediska dopravni infrastruktury celé obce,
charakter a zplsob uzivani, druh — vedlejsi, hlavni, patefni, druh provozu, pfipadné umisténi vzhledem
k uzsimu centru obce), rozsah 0,80 -1,15

Kv - koeficient vybaveni (u komunikaci stavebné technické vybaveni, stav, konstrukce, pfisludenstvi, dalsi
vybaveni - sit€¢, moznosti vyuziti, moZnosti rozsifeni), rozsah 0,80 -1,15

K1 - koeficient velikosti pozemku (u zpevnénych komunikaci z hlediska velikosti pfevazné nejsou
shledavany rozdily, u ostatnich pozemki dle jejich druhu)

K2 - koeficient tivahy znalce (specifické odli$nosti, umisténi v zaplavovém tzemi, variabilita vyuziti, apod.)

Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.u. Modrany, Praha

Prodej spoluvl. podill pozemku p.¢. 649 v k.U. Modrfany, ul. Modfanskd, stavebné srostlé Gzemi obce.
Pozemek o vyméfe 381 m? zastavén komunikaci ohodnocen dle Udaji znaleckého posudku cenou
918 000,- K¢&. Realizovan prodej spoluvl. podild (1/4 za 229 500,- K& a 1/4 za 229 500,- K&), jejichz cena
odpovidé aritmetickému podilu na celkové hodnoté pozemku. Realizace (V-65809/2022-‘IO1, V-
65810/2022-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

2. Pozemky v k.0. Uhfinéves, Praha

Prodej pozemku p.¢. 1529/26 dle GP oddeteneho z p.¢. 1529/5 v k.U. Uhfinéves, stavebné srostlé tzemi
obce. Pozemek o celkové vyméfe 50 m* zobchodovan za celkovou kupni cenu 119 000,- K&, zastavéno
okrajem komunikace ul. Pfatelstvi. Realizace (V-31239/2022).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - hor§i, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

3. Pozemky v k.u. Branik, Praha

Prodej souboru pozemk(l (p.&. 2064/2, 3102/2, 3105, 3124/124, 3124/126, 2804/4, 3124/11, 3124/32,
3124/123, 3124/125, 3124/127) v k.0. Branik v ramci komunikace Jizni SpOjka a pfi ni, stavebné srostle
{izemi obce, stabilizace S1, S2, 1Z, DZ. Pozemky s rozdilnym druhem vyuziti o celkove vyméfe 7085 m’
zobchodovany za ceikovou kupni cenu 13 798 390,- K¢ po odectu hodnoty vécnéhe bremene (zastavéno
hl. komunlkam 5 114 m?, ohodnoceno dle udaju cenou 12 273 600,- K&, komunikace pro pési a cyklisty
15 m? cenou 19 650,- K&, izolaéni zeleft 1956 m” cenou 1 506 120,- K&). Realizace (V-47108/2023-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

4. Pozemky v k.u. Repy, Praha

Prodej pozemkil p.&. 1873/1, 1873/2 v k.U. Repy, stavebné srostlé uzemi obce V ramci kupnich smiuv
realizovan prodej id. 5/8 a |d 3/8 pozemku p.¢. 1873/2 o vymére 681 m?, zastavéného komumkam ul.
Drahoriovského, kupni ceny 1 064 062,50 K& a 638 437,50 Kc (jednotkova cena 2 500,- K&/m?), dale v KS
prodej id. 5/8 a id. 3/8 pozemku p.C. 1873/1 0 vymére 415 m* zastaveneho zpevnénou plochou parkovisté,
kupni cena 726 250,- K& a 435 750,- K¢ (jednotkova cena 2 800,- K&/m?). Celkova zobchodovana KC id.
5/8 pozemk( 1 790 312,50 K& a id. 3/8 1 074 187,50 K¢&. Pro porovnani pouzity pouze prodeje pozemku
pod mistni vefejnou komunikaci p.¢. 1873/2. Realizace (V-56937/2023-101, V-56932/2023-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - méné naro¢né dopravni vyuziti

5. Pozemky v k.U. Zizkov, Praha

Prodej pozemku p.&. 17/6 v k.u. Zizkov, ul U Rajské zahrady, stavebné& srostlé Gzemi obce, v blizkosti
centra. Pozemek o celkové vyméfe 248 m®, zastavén komunikaci. Kupni cena 660 000,- K&. Realizace
(V-6117/2022-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné




Seznam porovnavanych pozemk

Nazev Cenanemovité | Kc | Km | Kv | K1 | K2 | Vyméra |Upravensj.c.
véci (K&) (m) (K&/m?)
1. Pozemky - Modfany 918 000,00/ 1,00/1,00/1,00|1,00 1,00 381,00 2 409,45
2. Pozemky - Uhfinéves 119 000,00 (1,00/1,05]1,00|1,00|1,00 50,00 2 499,00
3. Pozemky - Branik 12273 600,00(1,00|1,00/1,00/1,00(1,00[ 5 114,00 2 400,00
4. Pozemky - Repy 1702 500,00 /1,00/1,00/1,00/1,00[1,03| 681,00 2 575,00
5. Pozemky - Zizkov 660 000,00/ 1,00/1,00/1,00{1,00[1,00] 248,00 2 661,29
Souget 12 544,74 K&m*
/5

Primérna jednotkova cena: 2 508,95 K&/m®
Minimalni jednotkova cena: 2 400,00 K&m*
Maximalni jednotkova cena: 2661,29 K&/m?
Zakladni cena: 2 508,95 K&

1 m? a 2508,95 K&/m? = 2508,95 K¢/m?
Pozemky ocenéné porovnavaci metodou - jednotkova cena 2508,95 Ké&/m?

1.1.2 Pozemek &ast p.¢. 2688/39, k.u. Stodilky (zast. stavbou vedl. komunikace) - jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient &asovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dob& ocenéni Kc =1,0, ostatni dle
aktualniho vyvoje cen pozemkl zastavénych komunikacemi

Km - koeficient mista (u komunikaci dopravni vyznam z hlediska dopravni infrastruktury celé obce,
charakter a zplsob uzivani, druh — vedlej$i, hlavni, patefni, druh provozu, pfipadné umisténi vzhiedem
k uzSimu centru obce), rozsah 0,80 -1,15

Kv - koeficient vybaveni (u komunikaci stavebné technické vybaveni, stav, konstrukce, pfislusenstvi, dalsi
vybaveni - sit&, moznosti vyuziti, moznosti rozsifeni), rozsah 0,80 -1,15

K1 - koeficient velikosti pozemku (u zpevnénych komunikaci z hlediska velikosti pfevazné nejsou
shledavany rozdily, u ostatnich pozemku dle jejich druhu)

K2 - koeficient Gvahy znalce (specifické odlisnosti, umisténi v zaplavovém Uzemi, variabilita vyuziti, apod.)

Popis porovnavanych pozemki

1. Pozemky v k.u. Ruzyné, Praha

Prodej pozemkl p.¢. 2248/9, 2248/5 v k.u. Ruzyng, uI Rakovnicka, stavebné srostlé tzemi obce. Pozemky
s rozdilnym druhem vyuziti o celkové vyméie 83 m? zobchodovény za celkovou kupni cenu 177 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkam 75 m?, ohodnoceno dle Udaji znalec. posudku cenou
167 000,- K&, doprovodna komunikacni zelen 8 m? cenou 10 000,- K&). Realizace (V-31238/2022-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

2. Pozemky v k.u. Zbraslav, Praha

Prodej pozemku p.¢. 2344/2 v k.. Zbraslav ul. K Vejvodaku, Na drahach, stavebné srostlé uzemi obce.
Pozemek o celkové vyméfe 290 m? zastavén komunikaci. Kupni cena 649 000,- K& Realizace
(V-62437/2022-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovhatelné

3. Pozemky v k.U. Smichov, Praha

Prodej pozemku p.¢. 4508/10 v k.u. Smlchov ul. Nad Budankami lll, stavebné srostlé uzemi obce,
stabilizace OB. Pozemek o vyméfe 84 m? zastavén komunikaci. Kupnl cena 189 690,- K& Realizace
(V-40806/2023-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné




4. Pozemky v k.. Malesice, Praha

Prodej pozemku p.C. 723/49 v k.U. Malesice, ul. Polygraficka, stavebné srostlé GUzemi obce. Pozemek
o vyméfe 64 m” zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 149 000,- K&. Realizace (V-67809/2023- 101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

5. Pozemky v k.u. Karlin, Praha

Prodej pozemku p.¢. 889/6 v k.u. Karlin, ul. U Nadrazm lavky, Pobfezni, stavebné srostlé uzemi obce,
stabilizovan jako SV, S2, pozemek o vymeére 314 m’ zastavén komunikaci. Kupni cena 708 320,- K&.
Realizace (V-47122/2023-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnateliné

Seznam porovnavanych pozemku

Nazev Cenanemovité | Kc | Km | Kv | K1 | K2 | Vyméra |Upravenaj.c.
véci (K&) (m?) (K&/m?)
1. Pozemky - Ruzyné 167 000,00 | 1,00[1,00/1,00[1,00] 1,00 75,00 2 226,67
2. Pozemky - Zbraslav 649 000,00 | 1,00/1,00[1,00/1,00/1,00| 290,00 2237,93
3. Pozemky - Smichov 189 690,00 [ 1,00 [ 1,00/ 1,00 1,00 | 1,00 84,00 2 258,21
4. Pozemky - Malegice 149 000,00 | 1,00 | 1,00 /1,00 }1,00| 1,00 64,00 2 328,13
5. Pozemky - Karlin 708 320,00 | 1,00(1,00|1,00/1,00{1,00| 314,00 2 255,80
Soudet 11 308,74 K&m?*
/5
Priimérna jednotkové cena: 2261,35 Kéim?
Minimalini jednotkova cena: 2226,67 K¢m?
Maximalni jednotkova cena: 2 328,13 K¢/m®
Zakladni cena: 2 261,35 K¢
1m? a 2261,35 K&m? = 2261,35 K¢/m?
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 2 261,35 Ké&/m*

1.1.3 Pozemky ¢ast p.¢. 2702/2, ¢ast p.¢. 2688/39, k.u. Stodulky (doprovodna a komunikacni zelefi) -
jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient ¢asovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé ocenéni Kc = 1,0, posouzeni
inflace dle druhu pozemku)

Km - koeficient mista (vzhledem k vyuziti, lokalita, umisténi v ramci obce) rozsah 0,80 - 1,20

Kv - koeficient vybaveni (IS, ochrana Uzemi, moznost vyuziti, rozsifeni) rozsah 0,80 - 1,20

K1 - koeficient velikosti pozemku (dopad na jednotkovou cenu) rozsah 0,90 - 1,10

K2 - koeficient ivahy znalce (zhodnoceni moznosti vyuziti, dulezitost, apod.)

Popis porovnhavanych pozemkii

1. Pozemky v k.u. Ruzyné, Praha

Prodej pozemkl p.¢. 2248/9, 2248/5 v k.u. Ruzyné, ul. Rakovnicka, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemky
s rozdilnym druhem vyuziti o celkové vyméfie 83 m2 zobchodovany za celkovou kupni cenu 177 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkaca 75 m®, ohodnoceno dle Gidaji znalec. posudku cenou
167 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelen & m? cenou 10 000,- K¢). Realizace (V-31238/2022-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

2. Pozemky v k.u. Lipany, Praha

Prodej pozemku p.€. 11/7, 80/3, 66/118 v k.. Lipany, ul. Za statky, V listnacich, okraj zastavéné €asti obce.
Pozemky s rozdilnym druhem vyuziti o celkové vymére 426 m? zobchodovény za celkovou kupni cenu
885 000,- K¢ odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 367 m?, ohodnoceno dle udajil znalec.
posudku cenou 813 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelef 59 m? cenou 72 000,- K&). Realizace (V-
61158/2022-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnateiné, K1 - srovnatelné




T

3. Pozemky v k.u. Kolovraty, Praha

Prodej pozemku p.¢. 343/3 v k.u. Kolovraty, ul. Do Llpan stabilizace OP, stavebné nesrostlé tizemi obce,
Pozemek s rozdilnym druhem vyuziti o vymére 333 m? zobchodovan za celkovou kupni cenu 642 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunlkam 236 m?, ohodnoceno dle Gidaji znalec. posudku cenou
523 000,- K&, doprovodna komunikaéni zeleft 97 m? cenou 119 000,- K&). Realizace (V-30782/2023- 101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

4. Pozemky v k.u. Nebusice, Praha

Prodej pozemku p.¢. 989/85 v k.u. Nebusice, ul. Na zaveJ| stavebné srostlé lzeml obce, stabilizace OB.
Pozemek s rozdilnym druhem vyuziti o vyméfe 148 m” zobchodovén za celkovou kupni cenu 274 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komumkac;l 92 m? ohodnoceno dle Gdajli znalec. posudku cenou
205 000,- K&, doprovodna komunikacni zeleri 56 m’ cenou 69 000,- K¢&). Realizace (V-32056/2023-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelne

5. Pozemky v k.u. Smichov, Radlice, Praha

Prodej pozemkll p.¢. 4941/6 v k.U. Smichov a p.¢. 432/5, 438/2 v k.u. Radlice, ul. U Divgich hradi,
Kroupova Kurvirtova, stavebné srostlé tzemi obce. Pozemky s rozdilnym druhem vyuZziti o celkové vymei‘e
537 m’ zobchodovany za celkovou kupni cenu 983 000,- K& odpovidajici znal. posudku (pozemky p.c.
4941/6 a 432/5 o vyméte 323 m® zastavény komunikaci, ohodnoceny dle udajl znaleckého posudku cenou
721 000,- K&, pozemek 438/2 doprovodna komunikacni zelefi 214 m? cenou 262 000,- KE). Realizace (V-
83441/2021 -101).

Porovnani:

Kc - starsi realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

Seznam porovnavanych pozemku

Nazev Cena nemovité| Kc | Km| Kv | K1 | K2 | Vyméra [Upravena j.c.
véci (K&) | 1 (m3) | (Ke/m?)
1. Pozemky - Ruzyné 10 000,00/1,00(1,00/1,00/1,00[1,00 8,00 1 250,00
2. Pozemky - Lipany 72 000,00/1,00/1,00{1,00{1,00[1,00, 59,00 1220,34
3. Pozemky - Kolovraty 119 000,00/1,00/1,00/1,00{1,00{1,00 97,00 1226,80
4. Pozemky - Nebusice 69 000,00/1,00/1,00/{1,00/{1,00/1,00, 56,00 123214
5. Pozemky - Smichov, Radlice 262 000,00/1,03|1,00/1,00{1,00{1,00] 214,00 1261,03
Soucet 6 190,31 K&/m?
15
Prlimérna jednotkova cena: 1238,06 K&/m®
Minimalni jednotkova cena: 1220,34 Ke¢/m?
Maximalni jednotkova cena: 1261,03 Ké&/m*
Zakladni cena: 1238,06 K&
1 m? a 1238,06 K&/m® = 1238,06 K&/m®
Pozemky ocenéné porovnavaci metodou - jednotkova cena 1 238,06 Ké/m®

1.2 Porovnavaci metoda pro obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025

1.2.1 Pozemky p.¢. 2681/2 a éast p.¢. 2702/2 v k.u. Stodulky (zast. stavbou hl. komunikace) -
jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient ¢asovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé ocenéni Kc =1,0, ostatni dle
aktualniho vyvoje cen pozemk( zastavénych komunikacemi

Km - koeficient mista (u komunikaci dopravni vyznam z hlediska dopravni infrastruktury celé obce,
charakter a zplsob uzivani, druh — vedlej$i, hlavni, patefni, druh provozu, pfipadné umisténi vzhledem
k uzsimu centru obce), rozsah 0,80 -1,15

Kv - koeficient vybaveni (u komunikaci stavebné technické vybaveni, stav, konstrukce, pfislusenstvi, dalsi
vybaveni - sit&, moznosti vyuziti, moznosti rozsifeni), rozsah 0,80 -1,15

K1 - koeficient velikosti pozemku (u zpevnénych komunikaci z hlediska velikosti pfevazné nejsou
shledavany rozdily, u ostatnich pozemku dle jejich druhu)

K2 - koeficient Uvahy znalce (specifické odlignosti, umisténi v zaplavovem Uzemi, variabilita vyuziti, apod.)
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Popis porovnavanych pozemku

1. PozemKky v k.u. Zabéhlice, Praha

Prodej souboru pozemk( (p.C. 147, 5856/2, 5856/3, 5926/2, 5928/3, 5930/7, 152/2, 5932/3) v k.u.
Zabéhlice v ramci komunikace Jizni spojka, stavebné srostle uzem: obce, stabtltzace S1 S4, OV, ZMK.
Pozemky s rozdilnym druhem vyuziti o celkové vyméie 5 874 m® zobchodovény za celkovou kupni cenu
13 497 710,- K& odpovidajici znal. posudku (zastavéno hl. komumkacu 5 657 m®, ohodnoceno dle udaju
znal, posudku cenou 13 293 950,- K&, komunikace pro pési 42 m® cenou 54 600 K¢, verejna zelen
175 m? cenou 149 160,- K&). Realizace (V-46828/2024- 101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

2. Pozemky v k.u. Smichov, Praha

Prodej pozemku p.€. 5043/10 v k.U. Smichov, ul. Strakonicka, stavebné srostlé Uzemi obce. Pozemek
0 vyméfe 48 m? zastavén komunikaci, kupni cena 110 400,- K¢. Realizace (V-66092/2024-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

3. Pozemky v k.u. Hostivaf, Praha

Prodej pozemku p.&. 370/292 v k.u. Hostival, ul. Svehlova, stavebné srostlé Uzemi obce. Pozemek o
vyméfe 63 m2 zastavén komunikaci, kupni cena 144 900, - Kc Realizace (V-8027/2025-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 -srovnatelne

4. Pozemky v k.u. Klanovice, Praha

Prodej pozemku p.€. 331/10 v k.u. Klanovice, ul. Zajezdska, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemek o
vyméfe 67 m? zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 173 000,- K&. Realizace (V-9815/2025-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - horsi, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - méné naroéné dopravni vyuziti

5. Pozemky v k.u. VrSovice, Praha

Prodej spoluvl. podill (2 x 1/12) pozemk( p.¢. 1343, 1346/8 v k.U. Vrsov1c:e ul. Bé&locerkevska,
Novorosijska, stavebné srostié Gizemi obce. Pozemky o celkové vyméfe 1501 m” zastavény komunikaci.
Realizovan prodej spoluvl. podild (2x 1/12) za cenu 766 666,- K&, ktera odpovida aritmetickému podilu na
celkové hodnoté pozemkil. Realizace (V-1049/2025-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnateiné, K1 - srovnateiné

Seznam porovnavanych pozemkii

Nazev Cenanemovité | Kc | Km | Kv | K1 | K2 | Vyméra |Upravenaj.c.
véci (K&) (m?) (K&/m?)
1. Pozemky - Zabéhlice 13293 950,00|1,00/1,00/1,00/1,00{1,00| 58657,00 2 350,00
2. Pozemky - Smichov 110 400,00 | 1,00 1,00/1,00|1,00|1,00 48,00 2 300,00
3. Pozemky - Hostivar 144 900,00 1,00/ 1,00/1,00|1,00| 1,00 63,00 2 300,00
4. Pozemky - Klanovice 173 000,00|1,00({1,05/1,00(1,00/1,03 67,00 279253
5. Pozemky - VrSovice 766 666,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00/1,00] 1,00 250,00 3 066,66
Soudet 12 809,19 Ke/m®
/5
Prdmérna jednotkova cena: 2 561,84 Ké&/m?®
Minimalni jednotkova cena: 2 300,00 Kg&/m*
Maximalni jednotkova cena: 3066,66 Ké&/m®
Zakladni cena: 2561,84 K¢
1 m? 4 2 561,84 K&/m® = 2 561,84 K&/m®

Pozemky ocenéné porovnavaci metodou - jednotkova cena 2561,84 Ké&im?
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1.2.2 Pozemek cast p.¢. 2688/39, k.u. Stodulky (zast. stavbou vedl. komunikace) - jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

Kc - koeficient ¢asovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé& ocenéni Kc =1,0, ostatni dle
aktualniho vyvoje cen pozemku zastavénych komunikacemi

Km - koeficient mista (u komunikaci dopravni vyznam z hlediska dopravni infrastruktury celé obce,
charakter a zplisob uzivani, druh — vedlejsi, hlavni, patefni, druh provozu, pfipadné umisténi vzhledem
k uzsimu centru obce), rozsah 0,80 -1,15

Kv - koeficient vybaveni (u komunikaci stavebné technické vybaveni, stav, konstrukce, prislusenstvi, dalsi
vybaveni - sit&, mozZnosti vyuziti, moznosti rozsifeni), rozsah 0,80 -1,15

K1 - koeficient velikosti pozemku (u zpevnénych komunikaci z hlediska velikosti pfevazné nejsou
shledavany rozdily, u ostatnich pozemkda dle jejich druhu)

K2 - koeficient Uvahy znalce (specifické odlisnosti, umisténi v zaplavovém Gzemi, variabilita vyuZiti, apod.)

Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.u. Strasnice, Praha

Prode;j pozemku p.C. 4458/2 v k.u. Stradnice, ul. Limuzska, stavebné& srostlé uzemi obce. Pozemek
o0 vyméfe 18 m” zastavén veiejnou komunikaci. Kupni cena 42 000,- K&. Realizace (V-19362/2024-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelng, K1 - srovnatelné

2. Pozemky v k.. Ujezd nad Lesy, Praha

Prodej pozemku p.¢. 3201/9 v k.u. Ujezd nad Lesy, ul. Lomecka stavebné srostlé Uzemi obce. Pozemek o
vyméfe 127 m” zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 298 000,- K&. Realizace (V-67882/2024-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

3. Pozemky v k.u. HoleSovice, Praha

Prodej pozemku p.€. 2415/39 v k.U. Holesovice, ul. Partyzanska, stavebné srostié izemi obce. Pozemek o
vymérie 250 m? zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 561 260,- K&. Realizace (V-16840/2024-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnateiné

4. Pozemky v k.u. Klanovice, Praha

Prodej pozemku p.¢. 331/10 v k.U. Klanovice, ul. Zajezdska, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemek
o0 vyméte 67 m’ zastavén vetejnou komunikaci. Kupni cena 173 000,- K&. Realizace (V-9815/2025-101).
Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

5. Pozemky v k.u. Vinof, Praha

ProdeJ pozemku p.¢. 949/7 v k.u. Vinof, ul. Klenovska, stavebné srostlé uzemi obce. Pozemek o vymere
16 m” zastavén vefejnou komunikaci. Kupni cena 37 000,- K&. Realizace (V-45076/2025-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

Seznam porovnavanych pozemkil

Nazev Cena nemovité| Ke [ Km | Kv | K1 | K2 [ Vyméra [Upravenaj.c.
véci (K&) , (m?) (K&/m*)
1. Pozemky - Strasnice 42 000,0011,00/1,00|1,00(1,00]|1,00 18,00 2 333,33
2. Pozemky - Ujezd nad Lesy 298 000,00/1,00(1,00[1,00{1,00{1,00] 127,00 2 346,46
3. Pozemky - HoleSovice 561 260,00 1,00/1,00/1,00|1,00]1,00( 250,00 2 245,04
4. Pozemky - Klanovice 173 000,00/1,00{1,00{1,00{1,00!1,00 67,00 2 582,09
5. Pozemky - Vinof 37 000,001,00[1,00/1,00]1,00]1,00 16,00 2 312,50
Souget 11 819,42 K&/m*
/5
Primeérna jednotkova cena: 2 363,88 K&/m®
Minimalni jednotkova cena: 2 245,04 Ké/m,Z
Maximalni jednotkova cena: 2 582,09 K&/m®
Zakladni cena: 2 363,88 KC . ,
1 m? a 2 363,88 K&/m? = 2 363,88 K&/m®
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 2 363,88 Ké/m?
12
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1.2.3 Pozemky éast p.€. 2702/2, ¢ast p.¢. 2688/39, k.U. Stodilky (doprovodna a komunikaéni zelen) -
jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty
Kc - koeficient Casovosti nabidky a realizace (pfi realizované cené k dobé& ocenéni Kc = 1,0, posouzeni
inflace dle druhu pozemku)

Km - koeficient mista (vzhledem k vyuziti, lokalita, umisténi v ramci obce) rozsah 0,80 - 1,20
Kv - koeficient vybaveni (IS, ochrana tzemi, moznost vyuziti, rozsifeni) rozsah 0,80 - 1,20
K1 - koeficient velikosti pozemku (dopad na jednotkovou cenu) rozsah 0,90 - 1,10

K2 - koeficient tvahy znalce (zhodnoceni moznosti vyuziti, dllezitost, apod.)

Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.u. Liben, Praha

Prodej pozemku p.€. 637/3 v k.u. Liben, ul. Na Dlazdénce stavebné srostlé Uzemi obce. Pozemek s
rozdilnym druhem vyuziti o celkové vyméfe 212 m? zobchodovan za celkovou kupni cenu 390 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 115 m ohodnoceno dle Udaji znaleckého posudku
cenou 269 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelen 97 m? cenou 121 000,- K¢). Realizace (V-13640/2024-
101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

’ 2. Pozemky v k.i. Repy, Praha

Prodej pozemku p.¢. 393/38 v k.. Repy, doprovodna zelert podel komunikace Karlovarska, stavebné
srostlého uzemi obce, stabilizace S2, SV-C. Pozemek o vyméfe 94 m?. Kupni cena 94 000,- K¢&. Realizace
(V-21174/2024-101).

Porovnani:

Kc - realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné, K2 - obtizné vyuziteiné

3. Pozemky v k.u. Kolovraty, Praha

Prodej pozemku p.¢. 343/3 v k.. Kolovraty, ul. Do L|pan stabilizace OP, stavebné& nesrostlé tzemi obce.
Pozemek s rozdilnym druhem vyuZiti o vyméfe 333 m? zobchodovén za celkovou kupni cenu 642 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunlkacu 236 m®, ohodnoceno dle Udajli znalec. posudku cenou
523 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelefi 97 m” cenou 119 000,- K&). Realizace (V-30782/2023- 101).
Porovnani:

Kc - starsi realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

4. Pozemky v k.a. Nebusice, Praha

Prodej pozemku p.€. 989/85 v k.0. Nebusice, ul. Na zaveJ| stavebné srostlé Gzemi obce, stabilizace OB.

Pozemek s rozdilnym druhem vyuziti o vymére 148 m? zobchodovan za celkovou kupni cenu 274 000,- Ké

‘ odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 92 m?, ohodnoceno dle Gdaji znalec. posudku cenou
205 000,- K&, doprovodna komunikacéni zelefi 56 m*“ cenou 69 000,- K¢&). Realizace (V-32056/2023-101).

Porovnani:

Kc - starsi realizace, Km - srovnatelné, Kv - srovnatelné, K1 - srovnatelné

Seznam porovnavanych pozemku

Nazev Cena nemovité | Kc | Km | Kv | K1 | K2 | Vyméra Upravena j.c.
véci (Kg) (m?) (K&/m?)

1. Pozemky - Liben 121 000,00| 1,00] 1,00 1,00 1,00/ 1,00 97,00 124742

2. Pozemky - Repy 94 000,00[ 1,00 1,00{ 1,00/ 1,00/ 1,20 94,00 1200,00

3. Pozemky - Kolovraty 119 000,00/ 1,03| 1,00/ 1,00/ 1,00/ 1,00 97,00 126361

4. Pozemky - Nebusice 69 000,00 1,03[ 1,00/ 1,00/ 1,00 1,00 56,00 1269,11
Souget 4 980,14 K¢&/m?

/4
Primérna jednotkova cena: 1 245,04 Ké/m:Z
Minimalni jednotkova cena: 1200,00 K&/m?
Maximalni jednotkova cena: 1293,75 K&/m?
Zakladni cena: 1245,04 K& ' )
1 m* a 124504 Ke/m? = 124504 K&m?
Pozemky ocenéné porovnavaci metodou - jednotkova cena 1245,04 Ké/m?
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1.3 Porovnavaci hodnota ocefiovanych pozemku v obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

celkova | vyuziti - zastavéno | vyuziti - zastavéno | vyuZiti - dopr. a
par.¢. | vyméra hl. komunikaci vedl. komunikaci kom. zelen OC celkem (K&)
m* | m? |jc (K&m?) | m® | jc (K&m?) [m? |[j.c. (K&m?)
2681/2 250| 250 2 508,95 627 237,50
2702/2 1074 | 496| 250895 578| 1238,06 1960 037,88
2688/39 267 165 2261,35| 102| 1238,06 499 404,87
Celkem 1591 | 746 165 680 3 086 680,25

1.4 Porovnavaci hodnota ocefiovanych pozemki v obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025

celkova | vyuziti - zastavé&no | vyuziti - zastavéno | vyuZiti - dopr. a
par.6. | vyméra | hl. komunikaci vedl. komunikaci kom. zelen OC celkem (Kg)
m) | m? |jc (K&/m? | m? | jec (Kem?) |m® |j.c. (K&m?)
2681/2 250 250| 2561,84 640 460,00
2702/2 1074| 496| 256184 578 | 1245,04 1990 305,76
2688/39 267 165 2363,88| 102| 124504 517 034,28
’ Celkem 1591 | 746 165 680 3 147 800,04

2. Odhad obvyklého najemného

2.1 Odhad obvyklého najmu pozemkii p.¢. 2681/2, p.¢. 2702/2 a p.€. 2688/39 v k.u. Stodulky,
obec Praha za obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

s obvykla cena odha’d prt‘]mérného zaokrourjlené néjen’1
« vymera rocniho najmu pro najem za pozemku za obdobi
pars. | “im3 | (O€) (p;éz)emk“ dané obdobi (K& | m?(K&) | 2.6.2022 - 31.12.2023, tj.
(OC /100 x 5) celkem 578 dni (K&)
2681/2 250 627 237,50 31 361,88 125,45 49 663,00
2702/2 1074 1960 037,88 98 001,89 *91,25 155 192,00
2688/39 267 499 404,87 24 970,24 | *93,52 39 542,00
Celkem 1591 3 086 680,25 154 334,01 244 397,00

* jednotkova cena ro€ni najmu pozemku zastavéného hI komunikaci 125,45 K&/m?,
pozemku zastavéného vedl. komunikaci 113,07 Ke/m?,
pozemku vyuzitého jako doprovodna zelen 61,90 Ko/m

2.2 Odhad obvyklého najmu pozemkti p.¢. 2681/2, p.¢. 2702/2 a p.¢. 2688/39 v k.u. Stodulky,
obec Praha za obdobi 1.1.2024 - 1.6.2025

. odhad primeérného zaokrouhlené najem

, vyméra gelyisiaicena ro¢niho najmu pro naJem za pozemku za obdobi

par.c. | “ipz | (OC) (p}f(;emk“ dané obdobi (K&) | m? (K&) |  1.1.2024 - 1.6.2025, ;.

(OC /100 x 5) celkem 517 dni (K¢)
2681/2 250 640 460,00 32 023,00 128,09 45 359,00
2702/2 1074 1990 305,76 9951529 | *92,66 140 957,00
2688/39 267 517 034,28 25 851,71 * 96,82 36 617,00
Celkem 1591 3147 800,04 157 390,00 222 933,00

pozemku zastavéného vedl. komunikaci 118,19 Ke/m?,
pozemku vyuzitého jako doprovodna zelen 62 25 Kc/m
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Pozn.. Vramci ocenéni byl rovnéZz zkouman statisticky vyvoj cen pronajmu obdobnych nemovitosti.
V databazi CSU z vyvoje cen ve sluzbach v oblasti nemovitosti je uvadéna nejblizéi porovnatelna polozka
pronajem vlastnich nebo pronajatych nemovitosti - oplocena plocha. Roéni tempo riistu cen
pronajmu v jednotlivych sledovanych letech je zde uveden nasledujici r. 2022 - 100,4; r. 2023 - 100,6;
r.2024 - 100, 1.pol. r. 2025 - 100,3. Z téchto udajl je zfejmé, Ze prondjmy tohoto druhu nemovitosti
vykazuji prakticky minimalni meziro¢ni zmény dosahovaného najemneho a v ramci tohoto ocenéni nejsou
dale vyhodnocovany. Viz odkaz na strankach CSU na adrese: vdb.czso.cz.

E. ODUVODNENI

Hodnotu pozemkd pro odhad jejich obvyklé ceny a pro vypocet najemného Ize v tomto pfipadé dle jejich
vyuziti uvazovat z jejich hodnoty na zakladé provedeného porovnani a analyzy porovnatelnych pfipadd.
Rovnéz simulované najemné je odpovidajici jejich vyuziti a je odhadnuto v souladu s obecné platnymi
doporucenimi.

F. ZAVER

Obvykly najem je pro dany pfipad odhadnut s pfihlédnuti k vysledkim uvedenym v ramci odhadu hodnoty
porovnanim zanalyzy se srovnatelnymi cenami porovnatelnych pozemkl a vysledku odhadu
vychazejiciho ze simulovaného najemného. Stanovena porovnavaci hodnota pozemk( a zni uréeni
procentuelni vyse simulovaného najemného vedouci k uréeni obvyklé ceny najmu je zaloZzena na usudku
znalce. Na zakladé této skuteCnosti je vysledek promitnuty do zavéru posudku jen pravdépodobny. Za
této podminky je uvedeno:

Obvykla cena najmu pozemkl p.¢. 2681/2, p.¢. 2702/2 a p.¢. 2688/39 v k.u. Stodllky, obec Praha dle
znaleckeho Ukolu za obdobi od 2.6.2022 do 1.6.2025 je stanovena ve vysi:

za obdobi 2.6.2022 - 1.6.2025

Odhad obvyklého najmu:
|
|
[

- 2.6.2022 - 31.12.2023 244 397,- K&
- 1.1.2024 - 1.6.2025 222 933,- K¢
467 330,- K&
Celkem za obdobi 2.6.2022 - 1.6.2025 467 330,- K&

Slovy: Ctyfistasedesatsedmtisictfistaticet K&
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.092.2025 08:15:02

Viyhotoveno bezuplatné déikovym pristupem pro udel: Sprava majetku, &.j.. ***** pro Hlavni mésto Praha
Magistrét hi.m. Prahy

odbor spravy majetku
Ckres: Cbec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 755541 Stodllky List vlaslnictvl: 17987
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
B Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické prdvo
Alcor Holdings CZ s.r.o., Na Perstyné 342/1, Staré 28990887
Mésto, 11000 Praha 1
B Nemovitosti
Pozemky ,
Parcela Vyméra/m2] Druh pozemku Zplsob vyuziti Zpiscb ochrany
2681/2 250 ostatni plocha dalnice
2688/39 267 ostatni plocha ostatni
komunikace
2702/2 1074 ostatni plocha dalnice
Bl Vé&cnd préava slcuZici .ve prospéch nemovitosti v &&sti B - Bez zapisu

C

v&cnd prava zaté&Zujlci nemovitecsti v &&sti B v&etné souvisejicich udait
Typ vztahu

© Zastavni pravo smluvni
pohledavka do celkové vySe 40.000.000,- K&

Oprdvnéni pro
MIZAR LIMITED Reg. &. A310/05/14/8603, Office No 1301,
Owned by Company of Issa Al Gurg, Regga Buteen, Dubai,
Stat Spojené arabské emiraty

Povinnost k
Parcela: 2681/2, Parcela: 2702/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 25.06.2018. Prévni
Gc¢inky zapisu k okamZiku 18.07.2018 08:55:10. Zapis proveden dne 09.08.2018.
v-48920/2018-101

Poradi k 18.07.2018 08:55

o Predkupni pravo
doba trvani 25 let

Oprdvnéni pro
MIZAR LIMITED Reg. &. A310/05/14/8603, Office No 1301,
Owned by Company of Issa Al Gurg, Regga Buteen, Dubai,
Stat Spojené arabské emiréaty

Pecvinnost k
Parcela: 2681/2, Parcela: 2702/2

Listira Smlouva o zfizeni vécného pfedkupniho prava ze dne 25.06.2018, Pravni Gd&inky

zapisu k okamZiku 18.07.2018 08:56:27. Zapis proveden dne 09.08.2018.
V-48923/2018-101

Poradi k 18.07.2018 08:56

D Poznamky a dal3i obdcbné Gdaje
Typ vztahu
o Zah&jené ¥izeni o vyvlastnéni prav
Oprdvnéni pro

Nemovitostl jsou v dzemnim ob
Katastrelni ufad pro bl

rdu, ve kterém vykondvd sidahi: spri karastri nemovitosti ¢R
’ ;

i meste Prahu, Xatestra:anl prarc Prana, vod: 10l

shrana




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 710.08.2025 098:15:02

Okres: Opec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 755541 Stodilky List vlastnictvi: 17987

Vv kat. zemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné Ffadé
Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Magistrat hlavniho mésta Prahy, Marianské nam. 2/2,
Staré Mésto, 11001 Praha 1

Povinnest k

Alcor Holdings CZ s.r.o., Na Perstyné 342/1, Staré
Mésto, 11000 Praha 1, RE/IC0: 28990897

Parcela: 2681/2, Parcela: 2702/2

Listina Oznémeni o podané zédosti o vyvlastnéni prav 398679/2019-MURI/CSU/C0021 ze dne
04.12.2019. Pravni uéinky zapisu k okamfiku 09.12.2013 09:20:45. Zapis proveden
dne 13,01.2020.

Z-1205/2020-101

© Zména vymér obnovou operdtu
Povinnost k
Parcela: 2681/2, Parcela: 2702/2

lomhy & upozornéni - Bez zépisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina

o Smlcocuva kupni =ze dne 15.07.2010. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 27.07.2010.

V-36529/2010-101
Pro: Alcor Holdings CZ s.r.o., Na PerStyné 342/1, Staré Mésto, RC/ICO: 28990897
11000 Praha 1

o Smlouva kupni ze dne 14.11.201%. Pravni udinky zapisu k okamZiku 18.02.2020 08:21:42.
Zapis proveden dne 23.03.2020.

V-9781/2020-101
Pro: Alcor Holdings CZ s.r.o., Na Perityné 342/1, Staré Mésto, RC/I1C0: 28990897
11000 Praha 1
F Vztah bonitcvanych ptdné ekolcgickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracoviité Praha, kéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 10.086.2025 08:30:12
Cesky urad zemémérficky a katastrdini - SCD

Pcudeni: Udaje katastru lze uiit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni Udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni pocdminek obecného nafizeni
¢ ochrané osobnich Gdajt. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvi katastru nemcvitosti oR
Katastralri dfad pro hlavni nmEsto Prahu, Katastraini pracovi&té Praha, kod:
strana 2

Ald,
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