








MESTSKA CAST PRAHA — BECHOVICE

USNESENI]
Rady méstské casti Praha - Béchovice

cislo 25/076/25
ze dne 25. 11. 2025

k navrhu vyjadfeni k udplatnému pievodu pozemkiu parc. &. 1205/47, 1205/48,
1205/49 a éasti pozemku parc. €. 1205/46, k. 1. Béchovice

Rada MC Praha — Béchovice

I. RUSI
a) usneseni RMC €. 20/075/25 ze dne 10. 11. 2025

II. BERE NA VEDOMI
a) zadost Magistratu hl. m. Prahy, odboru hospodafeni s majetkem, o stanovisko k prodeji
pozemk parc. ¢. 1205/47, parc. €. 1205/48, parc. €. 1205/49 a ¢asti pozemku parc.

€. 1205/46, oddélené dle GP ¢. 1419-52/2025 ze dne 27. 2. 2025, nové oznadeného jako

pozemek parc. ¢. 1205/109, vse v k. 1. Béchovice, podanou zadatelem

b) vyjadreni IPR hl. mésta Prahy k aktualizované zadosti o prodej pozemku v k. G. Béchovice
zedne 6. 11. 2025
c) usneseni RMC ¢. 14/029/23 ze dne 28. 11. 2023

III. TRVA NA
a) vydaném usneseni RMC é. 14/029/23 ze dne 28. 11. 2023

IV. SOUHLAS]
a) s prodejem pozemku parc. &. 1205/47, ostatni plocha, vyméra 822 m?2, parc. ¢. 1205/48,
zastavéna plocha a nadvorfi, vyméra 161 m?, parc. ¢. 1205/49, ostatni plocha, vyméra 211

m?, a ¢ast pozemku parc. ¢. 1205/46, oddélené dle GP ¢. 1419-52/2025 ze dne 27. 2.
2025, nove oznaceného jako pozemek parc. ¢. 1205/109, ostatni plocha, vyméra 219 m?2,
vse v k. 0. Béchovice,

nedilnou soucasti usneseni)

V. UKLADA
a) vedoucimu OESM zaslat vyjadfeni RMC na MHMP
Termin: 15. 12..2025

................................................

Ing. Ondrej Martan Petr Vich
starosta MC Praha — Béchopice 1. mistostarosta MC Praha — Béchovice
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ZNALECKY POSUDEK
Cislo poloZky: 010589/2026

v evidenci znalce: 1291 - 003/2026

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Zjisténi ceny obvyklé pozemk parc.¢. 1205/109, oddéleny z pozemku parc.¢. 1205/46 — GP ¢&.
1419 — 52/2025, 1205/110, oddéleny z pozemku parc.¢. 1205/47, 1205/111, oddéleny z pozemku
parc.c. 1205/49 — GP ¢. 1481 —234/2025 vyhotovené Ing.Martinem Nedomou a pozemku parc.¢.
1205/48 v katastralnim tizemi Béchovice, Praha

Znalec: Ing. Véclav Patek
Chramosty 36
264 01 Dublovice — Chramosty
Ve spolupréci s B.L.R.T. Group, a.s.

Zadavatel: Hlavni mésto Praha, IC: 00064581
Marianské nameésti 2/2, 110 00 Praha 1

Pocet stran: 12 Pocet vyhotoveni: 4 Vyhotoveni ¢islo: ¢

Podle stavu ke dni: 1.2.2026 Vyhotoveno: V Chramostech 4.2.2026




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi ceny obvyklé pozemkd parc.¢. 1205/109, oddéleny z pozemku parc.¢. 1205/46 — GP &.

1419 - 52/2025, 1205/110, oddéleny z pozemku parc.¢. 1205/47, 1205/111, oddéleny z pozemku
2w parc.t. 1205/49 - GP €. 1481 —234/2025 vyhotovené Ing Martinem Nedomou a pozemku parc.g.
1205/48 v katastralnim Uizemi Béchovice, Praha

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pievod vlastnictvi

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 1.2.2026.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat

- Objednéavka posudku OBJ/35/05/024671/2025

- Vypis z katastru LV ¢. 590

- GP¢. 1481 —234/2025 a GP 1419 — 52/2025 vyhotoveny Ing.Martinem Nedomou
- Cenova mapa platna pro rok 2026

- Schvéleny uzemni plan

- Udaje z georeportu

- Snimek pozemkové mapy

- Skutecnosti zjisténé na mist& a sdélené objednatelem

- Cenové udaje zjisténé dalkovym ptistupem

- Archiv a pamét’ znalce

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- www.cuzk.cz tdaje zjisténé dalkovym piistupem

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového piedpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF & 434/2023 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosaZena pii prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napifklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se pro tgely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba smén&ny ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku uskute¢n&ném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ugely tohoto zakona rozumi, Ze Udastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji Z4dny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty




Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v souCasnych
ckonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovina mnoha faktory, které se vyvijejf v obdobi rozvoje trintho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 acelem, pro ktery se trZni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZena o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimeéfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocengni, bez odpodtu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako &isty vinos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovndni pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &1 souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky parc.¢. 1205/109, 1205/110, 1205/111 a 1205/48

Adresa pfedmétu ocenéni: Béchovice

110 00 Béchovice
LV: 590
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemd: Béchovice
Pocet obyvatel: 1397 880

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 18 199,00 K&/m?

Vlastnické a evidenéni udaje
Hlavni mé&sto PRAHA, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha I, LV: 590, podil 1 /1

Dokumentace a skutecnost
Byly ptedlozeny GP ¢. 1481 - 234/2025 a GP 1419 — 52/2025 vyhotovené Ing. Martinem Nedomou

Celkovy popis nemovité véci

Parcela €. 1205/109 je oddélend z parc.€. 1205/46, pozemek parc.¢. 1205/110 je oddéleny

z pozemku parc.C. 1205/47, pozemek parc.¢. 1205/111 je oddéleny z pozemku parc.¢.1205/49 a
spolu s parcelou 1205/48 tvoii jednotny funkéni celek. Dobfe komunikaéné pFistupné, s moZnosti
napojeni na inZzenyrské sité. V katastru jsou zapsané jako zastavéna plocha, zelen, nebo ostatni

komunikace. T¥i parcely maji zapsany udaj v cenové mapé platné pro rok 2026 a v UP jsou vedeng
jako VN-D.

3.2. Obsah

1. Pozemky parc.¢. 1205/109, 1205/110, 1205/111 a 1205/48 - dle cenového predpisu
2. Pozemky parc.¢. 1205/109, 1205/110, 1205/111 a 1205/48 — dle porovnani



4. POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve zn&ni pozdéjiich
pfedpisil a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 523/2025 Sh., kterou se provadéji

néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

1. Pozemky parc.C. 1205/109, 1205/110, 1205/111 a

1205/48 — dle cenovéhe piedpisu

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nizev Parcelnf Vymeéra  Jedn. cena Cena
&islo [m’] [K&/m?] [K¢]
ostatni plocha - jin4 plocha 1205/110 806 4100,00 3304 600,-
ostatni plocha 1205/111 192 4 100,00 787 200,-
zastavéna plocha a nadvori 1205/48 161 4 100,00 660 100,-
Cenova mapa - celkem 1159 4 751 900,
Jiny pozemek ocenény dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemka
Zattidéni Z[aé((lv:,/;;r]m Koeficienty IndexP Index T Uprava L[TI%; /;j%a
§ 9 odst. 6 — jiné pozemky — ostatni pozemky hospoda¥sky vyuZitelné
§ 9 odst. 6 18 199,- 0,04 727,96
Typ Nézev Parcelni Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
islo [m?] [K&/m?] K&
§ 9 odst. 6 ostatni plocha - 1205/109 219 727.96 159 423,24
zelen
Jiny pozemek - celkem 219 159 423,24

Pozemky parc.€. 1205/46, 47, 49 - cena zjisténa celkem

4911 323,24 K¢
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2. Pozemky parc.c. 1205/109, 1205/110, 1205/111 a 1205/48 ~ (real. prodeje)

Pii stanoveni obvyklé ceny bylo ptedpokladano, Ze pozemek je volny a piistupny z vefejné
komunikace, je proto vyuZivan v souladu s jeho nejlepSim a nejvy38im vyuZitim. V ptipads
stanoveni obvyklé ceny pozemki souvisejicich s ocenénim, byly porovnany t¥i pozemky —
realizované prodeje v porovnatelnych lokalitach — Béchovice a Dolni Podernice — realizované
prodeje v roce 2023 a 2024

Jako srovnavaci jednotka byla pouZita cena za jeden metr &tveredni pozemku. V pifpadg, Ze se
jednalo o nabidky, byla tato skute¢nost zohlednéna koeficientem odraZejicim obvykly rozdil mezi
nabidkovymi a skutené dosaZenymi prodejnimi cenami.

Pii porovnani pozemk byly déle vzaty v Givahu takové faktory, jako jsou datum transakce, lokalita,
dostupnost, tvar a velikost pozemkdl, jejich vybavenost inZenyrskymi sitémi, vyuZiti dle Gzemng
planovaci dokumentace, existence Gizemniho rozhodnuti, mozn4 zastavitelnost pozemki, apod.

Na zaklad¢ vySe uvedenych skutetnosti jsem dospél k ndzoru, Ze obvykla cena souboru pozemkd,
indikované porovnavaci metodou, je:

Pozemky parc.¢. 1205/109, 1205/110, 1205/111 a 1205/48 10 760 802,00 K¢

a je kalkulovana nasledng: 1 378 m? * 7 809,00 = 10 760 809,00 K¢&




TAB. 1- objekt NBJ

QOcenovany objekt Porovndvany abjekt]. | Porovndvany objekt Il | Porovnavany objekt Il
A. Identifikaéni idaje V-34184/2023-101 V-10303/2023-101 V-67819/2023-101
Pofadoveé Sislo 1 2 3 4
Nazev nemaovitost Pozemky Bé&chovice Microsoft Vani€kova MHMP
Parcelni gislo 205100, 4206/130, 1205/111 & 1200048 1205/2,1205/50,1205/81 1280/2,1288/4,125/1 1345
Adresa nemovitosti Ceskeobrodska Ceskobrodska Ceskobrodska
Katastralni Gzemi Béchovice Béchovice Béchovice Dolni Pocernice
Obec Praha Praha Praha Praha
Kraj Praha Praha Praha Praha
B. Zakladni idaj pro porovnani - cena za T m2 v tisicich K&
Cena célkem 848 718 646 38 832 000 1008 090
Piocha pozemku 1378 83 615 13 322 2 964
Cenazatm2 13 341 2915 340
Datum transakce 18.07.2023 21.03.2023 10.01.2024
Korekce 1,15 1,15 1.10
Upravend hodnota 15343 3352 374
Vywvoj trhu 2026 2026 20286
Korekce 1,00 1,00 1.08
{Jpravena hodnota 15 343 3352 374
Cena nabzend/dosazena 2023 2023 2024
Korekce 1,00 1,00 1,00
Lipravena hodnofa 15 343 3352 374
C. Pravni Gdaje
Druk transakce prodej prodef prodej
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 15 343 3352 374
Viastnicka prava absoluini viastnictvi abscluthi vigstnichvi absolutni viastnictui absolutni viastnictvi
Korakce 1,00 1,00 1,00
Upravend hodnota 15 343 3352 374
Existence vEcnwych biemen Zadné vécna biemena | Zadné vécné bifemena | Zadna vécna bfemena [ #adna vécna bfemena
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 15 343 3352 374
VyuZiti podle Uzemniho pignu ano ano ano ano
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 15 343 3352 374
Uzemni rozhodnuti ano ano ano ano
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 15 343 3352 374
Jing pravni omezeni a zavazky Zadné Zadne F4dné Zadné
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 15 343 3352 374
0. Technické parametry
Lokalita dobra dobra dobra dobra
Korekce ; 1,00 1,00 1.00
Upravend hodnota 15343 3352 374
Vyuziti podle Gzemniho planu VN-D VN-D. LR OB, NL, LR ZMK
Korekce 1,00 1,00 1,50
Upravena hodnofa 15 343 3352 561
Okolni zastavba vefejné vefejné vaiejné vefejné
Korekce 1,00 1.60 1,00
Upravena hodnota 15 343 3 352 561
Dostupnost inZenyrskych siti dostupneé dostupng dostupné dostupné
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 15 343 3352 561
Pristupnost pozemky plistupna pristupna pfistupna piistupna
Korekce 1,0C 1,06 1,00
Upravensd hodnota 15 343 3352 561
Dopravni obslugnost MHD MHD MHD MHE
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnots 15 343 3352 561
Dopravni dostupnost a parkovani dobra, viastni dobra, viastni dobra, viastni dabra, viastni
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravend hodnota 15 343 3 352 561
Nutnost demolice bez nutnosti bez nuinost bez nutnosti bez nutnosti
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 15 343 3352 561
Jind tech.korekce ne ne rne ne
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 15 343 3 352 561
E. Ostatni parametry
Velikost vetdi vEtdi srovnatelng
Korekce 1,25 1,10 1,00
Upravena hodnota 19178 3687 561
[(MoZne wuzit vefeing verejné vefejné vefeing
Korekce 1,00 1,00 1,60
Upravena hodnota 19178 3687 561
\Vysledna porovnavaci hodnota
Porovnavaci hodnota 1 m2 7 809
\Vyméra v m2 1378
Celkova cena 10 760 802




Pokud je podkladem pro vyrok o cené obvyklé kontribuéni analyza porovnani cen zjisténych a
srovnatelnych, je nutné, podle judikatury Nejvy3§iho spravniho soudu sp.zn./&j. 10 Afs 178/5015
ze dne 11.8.2016 a sp.zn./C.j. 2Afls 146/2016 -39 ze dne 21.9.2016 vychazet ze skute¢nosti, Ze cenu
zjisténou (uréenou jakymkoliv zplisobem) je tfeba povaZovat za cenu bez DPH a protoZe cena
srovnatelna je definovana jako cena koneéna (v&etné DPH), je v kontribuéni tabulce cena zjisténa,
navySena o DPH. PouZita vdha vypoctu je pouze na posouzeni znalcem.

Aplikacemi vySe popsanych metod ocenéni byly pro stanoveni obvyklé ceny majetku uréeny
nasledujici indikace:

TABULKA -RECONCILIZACE

Parcely Indikace (K&) Viha (%) ViZeny primér (K¥)
Porovnivaci metoda 10 760 802,00 70 7 532 561,40
Ocenéni dle cenového pFedpisu 5 942 700,80 30 1782 810,60
Vyslednd cena 9 315 371,40
Zaokrouhleno 9 315 400,00

Kontribuéni analyza

Ocefiovany majetek patii mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu nabizeny a obchodovany. Z
tohoto diivodu se domnivam, Ze porovnavaci metoda odréi nejlépe stav ekonomiky i1 konkrétni
nabidku a poptavku po tomto druhu majetku. Z t&chto ditvodi povazuji indikaci obvyklé ceny
porovnavaci metodou za rozhodujici a prisoudil jsem ji vahu 70 %. Takto pojata kontribuce jeiv
souladu s aktualng platnym znénim § 2, odst. 1. zakona &. 151/1997 Sbh.:

»Obvykli cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim*




5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky

- Zjidteéni ceny obvyklé pozemki parc.&. 1205/109, oddéleny z pozemku parc.&. 1205/46 — GP &

1419 — 52/2025, 1205/110, oddéleny z pozemku parc.&. 1205/47, 1205/11 1, oddéleny z pozemku
parc.C. 1205/49 — GP ¢. 1481 — 234/2025 vyhotovené Ing. Martinem Nedomou a pozemku parc.¢.
1205/48 v katastralnim tzemi Béchovice, Praha

5.2. Odpovéd

Na zéklad¢ vySe uvedenych skute¢nosti a predpokladii jsem dosp&l k zavéru, e obvykla cena
ocefiovan¢ho majetku parc.¢. 1205/109, oddéleny z pozemku parc.&. 1205/46 — GP &. 1419 —
52/2025, 1205/110, oddéleny z pozemku parc.¢. 1205/47, 1205/111, oddéleny z pozemku parc.<.
1205/49 — GP €. 1481 — 234/2025 vyhotovené Ing. Martinem Nedomou a pozemku parc.¢. 1205/48
v katastralnim uzemi Béchovice, Praha jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu je ke dni
1.2.2026 reprezentovana ¢astkou:

9 315 400,00 K¢ (jedna se o cenu kone¢nou)

Slovy: DevétmilioniitfistapatndcttisicétyFista K&
Znalecky posudek obsahuje 2 strany pfiloh.

Odmeéna, nahrada nakladi

Odména byla sjednana smluvng pfed zapoetim vykonu. Znaleéné Gétuji fakturou.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouzit pro uéely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
¢. 99/1963 Sb. ob&anského soudniho fadu, ve zn&ni pozd&jsich pravnich piedpisii. Znalec
prohladuje, Ze si je védom nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcli vedeném Ministerstvem spravedInosti pro
zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

V souladu s § 23 zak.¢. 254/2019 Sb. byl pFibran konzultant k posuzovani zvlastnich dilgich otazek, kterymi bylo v
tomto pfipadé provéfeni vlastnosti porovnatelnych nemovitych véci, které byly zvoleny jako referenéni.

gnalecky posudek je zapsin v evidenci posudkil pod pofadovym &islem 010589/2026 a v evidenci znalce: 1291 —
03/2026

V Chramostech 4.2.2026
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