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A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce dle zadani zadavatele je odhadnout obvykly ndjem za uzivani pozemku p.¢. 1888/8 v k.u.
Dube¢, obec Praha za obdobi od 2.6.2022 do 17.11.2024 dle jeho stavajiciho vyuZiti v daném obdobi.

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

3. Skute¢nosti 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 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
pfevazné nezpevnéna plocha s doprovodnou zeleni, nepfedpokiada se uZivani pozemku jiné, nez vyse
uvedené. Zaroven nebylo pfedlozeno zadné jiné pravoplatné uzemni rozhodnuti, vefejnopravni smlouva,
spolecné povoleni ¢i stavebni povoleni nebo povoleni zaméru, které by uréovalo jiné vyuZiti pozemku nez
stavajici. Zadavatel déle nesdélil jinou skute¢nost, ktera miize mit vliv na pfesnost zavéru.

4. Prohlidka
Mistni Setfeni a prohlidka byla provedena dne 17.10.2025 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
nize a nasledné provedeno jejich vyhodnoceni.

2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z KN z LV 2635 vyhotoveny dalkovym pfistupem do KN dne 30.9.2025 zadavatelem prokazujici
stav evidovany k datu 1.11.2024

- kopie mapy katastraini predmétného uzemi

- objednavka OBJ/35/02/024184/2025

- 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
tzemniho planu sidelniho utvaru hl.m.Prahy

- vyjadfeni k charakteru komunikaci vydané Odborem dopravy pod C.j. MHMP 2230538/2022

- stanovisko silniéniho spravniho ufadu ze dne 30.8.2022 C.j. MHMP-1576776/2022/04/N/z

- cenova mapa Prahy 2022-2024

- informace trhu s nemovitostmi, zjist&ni Setfenim na KU v&. realizovanych cenovych Gdajl, provéfeni
zobchodovanych nemovitosti v Gzemi, dalSi 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

- skute€nosti zjisténé na misté

3. Vérohodnost zdroje dat

Znalecky posudek je vyhotoven na zakladé udaji ziskanych z vy$e uvedenych zdroja. 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 zjist&€nim pfi
mistnim $etfeni. Tyto zjisténé informace jsou pfedpokladany jako veérohodné. V ramci ocenéni nebylo
provedeno Zzadné $etieni ke zjisténi potencialnich zavazkl z ekologickych zatézi a v pfipadé informaci
z jinych zdrojl vychazi posudek z pfedpokladu jejich vérohodnosti.
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4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Cena

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutené zaplacenou Castku za zboZi nebo
sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zistava vsak historickym faktem. Mize 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 strané kupujicimi ev.
najemci a prodavajicimi ev. pronajimajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomicke
koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby 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 vyjadiena zcela
jinym ¢islem. PFi ocefiovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka hodnota je zjistovana.

Obvykla cena

V daném pfiipadé 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 obvyklém obchodnim styku ke dni
ocenéni. PFitom se zvazuji véechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérli prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napf. stav tisné prodavajicino nebo kupujiciho, disledky
prirodnich &i jinych kalamit. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci €i sluzby.

Pozn.. ve specifickych pFipadech ocenéni pro U¢ely stanovené v §1 odst. 1 pro pouziti zakona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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 obvykiém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji véechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avéak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérli prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumeji napt. 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 smé&nény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to vobchodnim styku uskuteénénem v souladu
s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé
a nikoliv v tisni.

Ugelem tohoto odhadu je odhadnuti ¢astky, ktera by mohla byt prondjmem pozemku dosazena. Jako
obvykié najemné ve smyslu zadani lze povazovat takové ndjemné, 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 vyméru MF. Vymeér uvadi, Ze najemné z pozemku vefejné infrastruktury,
na kterych neni provozovana podnikatelska &innost a pronajmy jsou ve vefejném zajmu hrazeny
prislusnymi organizacemi, je stanovovano jako maximaini (samozfejmé miZe byt nizsi). V téchto
specifickych piipadech je nutné pfi realizaci pronajmu vysi odhadu obvyklého najmu porovnavat s max.
cenou stanovenou pro pfislusné obdobi cenovym vymérem MF.

Najemné h

Obvyklé najemné odpovida uzitku z vykonu vlastnického prava k pozemku, stavbé, bytu apod. Obvykia
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 ndjemni smiouvy je nutné vzdy
specifikovat pfedmét a ucel najmu.

V daném pfipadé se jedna o pozemek uzivany v ramci vefejného prostoru (viz celkovy popis nemovité
véci). V daném ptipadé se jedna o pozemek ostatni plochy, na kterém je umisténa pfevazné nezpevnéna
plocha s doprovodnou zeleni podél komunikace. Mozny obvykly najem je uvaZovan jako najem z vefejné
pfistupného pozemku nezastavéného s doprovodnou zeleni podél komunikace.



C. NALEZ

1. Popis postupu pf¥i sbéru éi tvorbé dat
K dispozici byla mapova dokumentace urdujici vyuziti pozemku. Dalsi informace byly ziskany pfi mistnim
setfeni a dale z vefejné dostupnych zdroj.

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 najemneho
bylo pro stanoveni ceny pozemku zvoleno porovnani pfimé a vybér vzorkd 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.

3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 1888/8
Adresa pfedmétu ocenéni: ul. Ke Kolodé&jskemu zamku

Kraj: Hl.m. Praha

Okres: Hl.m. Praha

Obec: Praha

Katastralni Gzemi: Dubeé

Pocet obyvatel: 1335084 — 1 357 326 (r. 2022 - 2024)

Vlastnické a evidenéni udaje

Ve vypisu z KN z LV ¢&. 2635 uvedeném v podkladech je jako viastnik pozemku p.¢. 1888/8 v k.u. Dubec,
obec Praha zapsan:
Alcor Holdings CZ s.r.o., Klimentska 1216/46, Nové Mésto, 11000 Praha 1, identifikator 28990897

Cast C LV bez zapisu.
V &asti D LV uvedena poznamka Zahajené fizeni o vyviastnéni prav. Ocenéni je bez pfihlidnuti k této
poznamce.

Dokumentace a skutec¢nost

PredloZzena dokumentace odpovida skute¢nosti ¢aste¢né. Ocenéni je dle stavajiciho vyuziti pozemkd (viz
celkovy popis).

Celkovy popis nemovité véci

Predmeétem ocenéni a odhadu ngjmu je:

3.1 Pozemek p.¢. 1888/8 o vyméie 233 m? v KN zapsan jako ostatni plocha s vyuzitim silnice. Dle
skute¢nosti se jedna pfevazné o nezpevnénou plochu s doprovodnou komunikaéni zeleni v ramci mistni
komunikace Ke Kolod&jskému zamku. Dle vyjadfeni odboru dopravy uvedeného v podkiadech se zde
nachazi silniéni pomocny pozemek, ktery je sou¢asti mistni komunikace Il. tfidy.

Umisténi pozemku je pii okraji stavebné srostiého Gzemi obce. V ramci platného Gzemniho planu obce
se ocefovany pozemek nachdzi vFeSeném Uzemi obce, stabilizovaném v Uzemi pro dopravu jako
vybrana komunika¢ni sit S4, situovani je v Uzemi pfirodniho parku (ve smyslu zak. & 114/1992 Sb.
v platném znéni). Jedna se o ¢ast tzemi, v kterém neni cena uréena sou¢asné platnou cenovou mapou
Prahy.

4. Obsah znaleckého posudku

Ocenéni pozemku a odhad najmu
- pozemek p.¢. 1888/8 v k.u. Dubeg, obec Praha



D. POSUDEK

Odhad obvyklého najmu, analyza dat

Pro zachovani objektivnosti je moZné odvodit ro¢ni uzZitek a pfiméfeny majetkovy prospéch z vykonu
vlastnického prava k pozemku ve smyslu znaleckého Ukolu, 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 zastaveni
stavbami danymi stabilizaci Uzemi nebo jiz stavbami provedenymi. Vychazi se ze znamych realizovanych
pronadjmi obdobnych, srovnatelnych nemovitosti. Provede se porovnani a aplikace na pfedmetnou
nemovitost. Zvazuji se kritéria, ktera mohou najem ovlivnit. V daném pfipadé se jedna o pozemek, ktery
je pfevazné s nezpevnénou plochou s doprovodnou zeleni.

Pro odhad obvyklého najmu pro tento piipad a druh nemovitosti — prondjmu pozemku uZivaného
pfevazné s nezpevnénou plochou s doprovodnou zeleni jako silnicni pomocny pozemek pro vefejne
acely, odlisnych vlastniki stavby a pozemk(, nebyly takto odpovidajici porovnatelné najemni smlouvy
z vefejnych zdroju v potfebném poctu nalezeny. RovnéZ zadavatel ani na vyzadani najemni smlouvy
mozné pro srovnani platné v uréeném obdobi nepfedlozil. Nemohl tak byt uréen odpovidajici soubor
vzorkll a provedena jejich analyza. Zarovel se jedna o pozemku se stavbou charakteru vefejné
infrastruktury, na které se vztahuje pfislusny vymér MF, kterym se vydava seznam zbozi s regulovanymi
cenami a je zde stanoveno pouze maximalni najemné (minimalni najemné pro urCene obdobi
nestanoveno). Vramci stavajiciho uzivani pozemku pro vefejné ugely a stavbu vefejné
komunikace porovnatelné najmy nebyly pro oceflovany pfipad tak zjistény, najemne realizovano pouze
ve specifickych a neporovnatelnych pfipadech.

b) ze simulovaného ndjemného

Toto simulované najemneé Ize urgit jako procentni podil z obvyklé hodnoty véci. Obvyklé najemné se na
zaklade trvalého vyhodnocovani zavislosti ceny najmu a ceny nemovité véci pohybuje pfiblizné v rozmezi
4 - 8% podilu jeji obvykié ceny &i trzni hodnoty. U komerénich nemovitych véci v nékterych pfipadech az
10%. U pozemku slouziciho jako silni¢ni pomocny pozemek s vefejnym pfistupem a doprovodnou zeleni
ke komunikaci se podil pro souc¢asné ¢asové obdobi mize pohybovat ve vysi cca 5 % a to na zakladé
vyhodnoceni umisténi pozemku v Praze, mife navratnosti, mife rizika a zpusobu vyuZiti. Je mozné
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 uvedene
procentni vyse. Tato odhadnuta procentni vySe déle pak byla indikovana na zakladé predpokladu
dlouhodobého vynosu vzhledem k umisténi staveb komunikaci, stabilité¢ vynosu vzhledem k viastnikovi
staveb, mife navratnosti vzhledem k pfedpokladu zachovani hodnoty pozemku po dobu najmu a ostatnim
malym rizikim (pozn.: tuto shodnou vys$i zarovef uvadi provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v platném
znéni kzakonu o ocenovani majetku pro ocefiovani pozemkové sluZebnosti ze simulovaného
najemného).

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

1. Odhad obvyklé ceny pozemku, analyza dat

Hodnota pozemkii vychazi z pravniho stavu, zainvestovanosti a vyuzitelnosti, ze zhodnoceni mistnino
trhu, mizZe byt odvozena z realizovanych prodejl. Pro objektivni stanoveni hodnoty pozemki jsou vyuZity
mj. i podklady a informace spolupracujicich odhadcl a realitnich kancelafi a viastni archiv. V ramci
vyhodnoceni znamych metod ocenéni byla pro Ucely odhadu obvyklé ceny tohoto druhu nemoviteé véci
z hlediska vy$e uvedeného zvolena jako vhodna pouze porovnavaci metoda.

V rdmei uréeni obvyklé ceny pozemku porovnanim bylo zvoleno porovnani pfimé a jsou porovnavany
sjednané ceny vybranych porovnatelnych nemovitosti. Vybér je proveden nejméné ze tfi vzorku
obdobnych predmétl. Do porovnani nebyly zahrnuty vzorky vykazujici sjednané 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 ¢&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 uskuteénénych prodeji nebo nabidek prodejl
nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, uéelem, velikosti, lokalitou. Odhad obvyklé hodnoty
ocefiované nemovité véci v daném misté a dase pak vychazi z téchto porovnatelnych nebo nabizenych
prodeji 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 vyjadiujici pfedpokladany vztah mezi srovnavaci a ocefiovanou nemovitou véci.
Jevi-li se v daném kritériu ocefovana nemovita véc cenové lepsi je koef. vétdi nez 1, jevi-li se horsi, je
koef. mensi nez 1.

Srovnatelné pfipady prodeje obdobnych pozemk( ani nabidky prodeji v dané lokalité v SirSim méfitku
nejsou béZné, nicméné castetné obdobné byly zjistény. Pro (cely tohoto odhadu byly pouzity
porovnatelné pozemky silni¢nich pomocnych pozemki, pozemkl s doprovodnou a komunikacni zeleni,
které slouzi vefejnému Ugelu v ramci celé obce Prahy. Pfi tomto specifickém vyuziti. ceny pozemkd
nevykazuji podstatné rozdily vramci jednotlivych k.G. Prahy a je mozné jejich vzajemné porovnani
vramci analyzy. Trh pozemkd pod komunikacemi, doprovodnych komunika¢nich pozemkl a zeleni
v uzemi bez spojeni s dal$im projektem nebo obtiznym samostatnym vyuZitim vzhledem k tvaru
a vyméfe je minimalni. Pro Gcely tohoto odhadu byly pouzity porovnateiné pozemky urené k vyuZiti nebo
jiz vyuzité porovnatelnym zplisobem. Pro ugely tohoto ocenéni v rdmci pozemki pro komunikaci v uzemi
rovnéZ lze pro srovnani pouzit i prodeje starsi vzhledem k stagnaci a k zachovani cen tohoto druhu
pozemk( v Praze. V pfipadé zjisténého pohybu cen Ize provést Upravu odhadnutou mirou inflace dle
druhu nemovité véci v ramci koeficientu ¢asovosti cen pozemki. Obecné prodeje pozemku pro veiejné
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 vyuZiti i dalSich souvisejicich
pozemki nebo jsou realizovany mezi pfedem uréenymi stranami, nebo dochazi ke sjednoceni viastnictvi
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 vécmi, nebo k sjednoceni
vlastnictvi staveb a pozemka.

Vzhledem k vy$e uvedenému a situaci trhu, kdy v rdmci obdobi uréeného pro stanoveni najmu ceny
obecn& vyjmenovanych druhl pozemkid (pozemky prevazné ve vefejném prostoru zastavéne
cizi komunikaci, nezastavéné s komunikaéni a izolacni zeleni, pozemky uzivané vramci celoméstské
zelené atd.), nevykazovaly podstatné zmény, hladina cen stabilizovana (na rozdil od pozemki urenych
zejména pro stavby pro bydleni nebo stavby komer¢niho charakteru), ev. vykazovaly rlst minimailni, lze
uvadéné realizované ceny povazovat za vhodné k porovnani. V daném pfipadé ani neni vhodné pro
stanoveni vychozi urovné jednotlivych obdobi pfisludného roku pouZit Gdaje Ceskeého statistického uradu
v ramci jim stanoveného Indexu cen stavebnich pozemku. Ocefiované pozemky jsou jiného charakteru,
nez pozemky, jejichz ceny jsou do vybéru zahrnovany a které statisticky tvofi nejvyznamnéj$i podil
v ramci stanoveni tohoto indexu.

Vzhledem k uréeni obvykiého najmu v del$im obdobi, byla pro ¢asové odlieni odhadnuta obvykla cena
ocefiovaného pozemku pro obdobi od 2.6.2022 do 31.12.2023 a od 1.1.2024 do 17.11.2024 a to dle
zpUsobu jeho vyuziti a byla odhadnuta jeji primérna cena v ramci té&chto pfislusnych obdobi.

V daném pfipadé se jedna o pozemek ureny k uzivani jako nezpevnéna plocha s doprovodnou zeleni.
Hodnotu pozemku pro odhad jeho obvyklé ceny Ize v tomto pfipadé dle jeho vyuZiti uvazovat z jeho
hodnoty na zakladé provedeného porovnani ze sjednanych cen s dodrzenim zde specifikovaného
postupu a prisluéné analyzy odli$nosti vybranych pfipadl. Jeho obvykla cena (OC) pak odpovida
odhadnuté porovnavaci hodnote.



Ocenéni

1.1 Porovnavaci metoda pro obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

Pozemek p.¢. 1888/8 v k.. Dubeé (doprovodna a komunikaéni 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 Uvahy znalce (zhodnoceni moznosti vyuziti, dulezitost, apod.)

Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.u. Ruzyné, Praha

Prodej pozemkl p.&. 2248/9, 2248/5 v k.u. Ruzyné, uI Rakovnicka, 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 komumkam 75 m? ohodnoceno dle Udaji znalec. posudku cenou
167 000,- K&, doprovodna komunika&ni zelefi 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 pozemk( p.¢. 11/7, 80/3, 66/118 v k.u. Lipany, ul. Za statkg V listnacich, okraj zastavéne &asti obce.
Pozemky s rozdilnym druhem vyuzZiti o celkové vyméfe 426 m zobchodovany za celkovou kupni cenu
885 000,- K& odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 367 m ohodnoceno dle udaji znalec.
posudku cenou 813 000,- K&, doprovodna komunikaéni zeleri 59 m? cenou 72 000,- K¢&). Realizace
(V-61158/2022-101).

Porovnani:

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

3. Pozemky v k.u. Kolovraty, Praha

Prodej pozemku p.€. 343/3 v k.0. Kolovraty, ul. Do Llpan stabilizace OP, stavebné nesrostlé Uzemi obce.
Pozemek s rozdilnym druhem vyuziti o vyméfe 333 m? zobchodovan za celkovou kupni cenu 642 000,- K&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunlkaC| 236 m®, ohodnoceno dle udajl znalec. posudku cenou
523 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelef 97 m? cenou 119 000,- K¢&). Realizace (V-30782/2023-101).
Porovnani:

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

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&
odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunlkam 92 m? ohodnoceno dle udajl znalec. posudku cenou
205 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelefi 56 m? cenou 69 000,- K&). Realizace (V-32056/2023-101).
Porovnani:

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

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

Prodej pozemkl p.C. 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 tzemi obce. Pozemky s rozdilnym druhem vyuziti o celkové vyméie
537 m? zobchodovany za celkovou kupni cenu 983 000,- K& odpovidajici znal. posudku (pozemky p.€.
4941/6 a 432/5 0 vyméfe 323 m® zastavény komunikaci, ohodnoceny dle udajl znaleckého posudku cenou
721 000,- K&, pozemek 438/2 doprovodna komunlkacm zelef 214 m?® cenou 262 000,- K&). Realizace
(V-83441/2021-101).

Porovnani:

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



Seznam porovnavanych pozemki

Nazev Cena nemovité| Kc | Km | Kv | K1 | K2 Vymera ‘Upravenajc
véci (K&) | I (m (K&/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 1232,14
5. Pozemky - Smichov, Radiice | 262 000,00| 1,03 1,00/ 1,00 1,00[ 1,00 214,000  1261,03
Soucet 6 190,31
/5

Primérna jednotkova cena: ©1238,06
Minimalni jednotkova cena: 1220,34
Maximalni jednotkova cena: 1261,03

Zakladni cena: 1238,06 K&

1 m? a 1238,06 K&m? = 1238,06
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 1 238,06

1.2 Porovnavaci metoda pro obdobi 1.1.2024 - 17.11.2024
Pozemek p.¢. 1888/8 v k.i. Dubeé (doprovodna a komunikaéni zeler) - jednotkova cena

Pro porovnani jsou vyuzity hodnotici koeficienty

K&/m?
K&/m?
K&/m*
K&/m?
K&/m?

Ké/m?

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

inflace die 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, roz$ifeni) rozsah 0,80 - 1,20
K1 - koeficient velikosti pozemku (dopad na jednotkovou cenu) rozsah 0,90 - 1,10
K2 - koeficient uvahy znalce (zhodnoceni mozZnosti vyuziti, dilezitost, apod.)

Popis porovnavanych pozemku

1. Pozemky v k.u. Liberi, Praha

Prodej pozemku p.¢. 637/3 v k.U. Libefi, 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 komunikaci 115 m? ohodnoceno dle tidaji znaleckého posudku
cenou 269 000,- K¢, doprovodna komunikacni zelet 97 m? cenou 121 000,- K&). Realizace
(V-13640/2024-101).

Porovnani:

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

2. Pozemky v k.G. Repy, Praha

Prodej pozemku p.¢. 393/38 v k.U. Repy, doprovodna zelei podél komunlkace 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 vyuzitelné

3. Pozemky v k.0. Kolovraty, Praha

Prodej pozemku p.¢. 343/3 v k.0. Kolovraty, ul. Do Lipan, stabilizace OP, stavebné nesrostié uzemi
obce. Pozemek s rozdilnym druhem vyuZziti o vyméfe 333 m2 zobchodovan za celkovou kupni
cenu 642 000,- K¢ odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 236 m? 3 ohodnoceno dle udajd
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



4. Pozemky v k.u. Nebusice, Praha

Prodej pozemku p.¢. 989/85 v k.U. Nebusice, ul. Na zaveji, stavebne srostlé Uzemi obce, stabilizace
OB. Pozemek s rozdinym druhem vyuZiti o vyméfe 148 m? zobchodovan za celkovou kupni
cenu 274 000,- K¢ odpovidajici znal. posudku (zastavéno komunikaci 92 m’, ohodnoceno dle udajl
znalec. posudku cenou 205 000,- K&, doprovodnad komunikaéni zelei 56 m cenou 69 000,- K&).
Realizace (V-32056/2023-101).

Porovnani:

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

5. Pozemky v k.0. Ruzyné, Praha

Prodej pozemk( p.¢. 2248/9, 2248/5 v k.U. Ruzyné, ul. Rakovnlcka stavebné srostlé Gzemi obce.
Pozemky s rozdilnym druhem vyuZiti o celkoveé vymére 83 m? zobchodovany za celkovou kupni cenu
177 000,- K& odpovidaijici znal. posudku (zastavéno komunikaci 75 m , ohodnoceno dle Gdaju znalec.
posudku cenou 167 000,- K&, doprovodna komunikaéni zelen 8 m? cenou 10 000,- K&). Realizace
(V-31238/2022-101).

Porovnani:

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

Seznam porovnavanych pozemku

Nazev ‘ Cena nemovité | Kc ‘ Km | Kv | KI | K2 | Vyméra | Upravena j.c.
L veci(KE) || | (m®) (Kem®) |
1. Pozemky - Libeft | 121 000,00 /1,00 1,00/1,001,00| 1,00 97,00 124742 |
2. Pozemky - Repy 94 000,00 | 1,00 1,00{1,001,00|1,20 94,00 1200,00
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 | 1232,14
5. Pozemky - Ruzyné ‘ 10 000,00/1,05/1,00(1,00|1,00]1,00 8,00 - 1312,50
Soucet 6218,86 K&/m®
/5
Priimérna jednotkova cena: 1243,77 K&m*
Minimalni jednotkova cena: 1200,00 Ké&/m?
Maximalni jednotkova cena: 1312,50 Ké&/m?
Zakladni cena: 1243,77 K&
1 m? & 1243,77 K&/m? = 1243,77 K&m®
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - jednotkova cena 1243,77 KéIm?

1.3 Porovnavaci hodnota oceriovaného pozemku v obdobi 2.6.2022 - 31.12.2023

" celkova vyuZiti - dopr a kom zeled | .
par.g. vymé@_(mz) c. (K&/m? ) _ OC celkem (K¢)
1888/8 233 1238,06 288 467,98 |

Celkem 233 288 467,98

1.4 Porovnavaci hodnota ocefiovaného pozemku v obdobi 1.1.2024 - 17.11.2024

] celkova | vyuziti - dopr. a kom. zeleft [ "
par.C. vyméra (mz) : ic. (K&/m? ) . OC celkem (K¢)
1888/8 | 233 124377 | 289 798,41
Celkem 233 \ 289 798,41




2. Odhad obvyklého ndjemného

2.1 Odhad obvyklého ndjmu pozemku p.&. 1888/8 v k.u. Dube¢, obec Praha za obdobi

2.6.2022 - 31.12.2023

odhad primérného |

zaokrouhlen& najem

_ obvykla cena - " . o .
par.&. vymtzara (OC) pozemku rocnlrho n&jmu pro najzem za pozemku za obdobi )
(m*) (KS) dané obdobi (K&) | m” (K&) |2.6.2022 - 31.12.2023, t;.
(OC/100x5) | _celkem 578 dni (K¢&)
1888/8 233 288 467,98 14 423,40 61,90 | 22 840,00
Celkem 233 288 467,98 14 423,40 | 22 840,00

2.2 Odhad obvyklého najmu pozemku p.¢. 1888/8 v k.i. Dube¢, obec Praha za obdobi

1.1.2024 - 17.11.2024

' obwykia cena | dhad primérného zaokrouhlend najem |
ar & vymeéra (OC)y ozZerky | roéniho najmu pro | ndjemza | pozemku za obdobi
Parc. | “(m? ﬁc dané obdobi (K&) | m? (Kg&) | 1.1.2024 - 17.11.2024, tj.

(Ke) (OC /100 x 5) celkem 322 dni (K¢)
1888/8 233 289 798,41 1448992 62,19 12 748,00
Celkem 233 289 798,41 14 489,92 12 748,00

Pozn.: V ramci ocenéni byl rovnéz zkouman statisticky vyvoj cen pronajmu obdobnych nemovitosti.

pronajem viastnich nebo pronajatych nemovitosti - oplocena plocha. Roéni tempo ristu cen
pronajmu v jednotlivych sledovanych letech je zde uveden nasledujici r. 2022 - 100,4; r. 2023 - 100,6;
r.2024 - 100,5. Z t&chto udajlu je ziejmé, Ze pronajmy tohoto druhu nemovitosti vykazuji prakticky
minimé&ini meziroéni zmény dosahovaného ndjemného av 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 pfipadd.
Rovnéz simulované najemné je odpovidajici jejich vyuziti a je odhadnuto v souladu s obecné platnymi

doporuéenimi.
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F. ZAVER

Obvykly najem je pro dany pfipad odhadnut s pfihlédnuti k vysledkim uvedenym v ramci odhadu hodnoty
porovnanim zanalyzy se srovnatelnymi cenami porovnatelnych pozemklu a vysledku odhadu
vychazejictho ze simulovaného najemného. Stanovena porovnavaci hodnota pozemkl a z ni urCeni
procentuelni vy$e simulovaného najemného vedouci k uréeni obvyklé ceny najmu je zaloZena na usudku
znalce. Na zékladé této skute¢nosti je vysledek promitnuty do zavéru posudku jen pravdépodobny. Za
teto podminky je uvedeno:

Obvykla cena najmu pozemku p.¢. 1888/8 v k.u. Dube¢, obec Praha dle znaleckého ukolu za obdobi
od 2.6.2022 do 17.11.2024 je stanovena ve vysi:

| Odhad obvyklého najmu:

za obdobi 2.6.2022 - 17.11.2024

- 2.6.2022 - 31.12.2023 22 840,- K&
- 1.1.2024 - 17.11.2024 12 748,- K&
35 588,- K&
Celkem za obdobi 2.6.2022 - 17.11.2024 35 588,- KE

‘ Slovy: Tiicetpéttisicpétsetosmdesatosm K¢

G. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

vypis z KN z LV 2635, k.0. Dube¢ 2
kopie KM 1
situaéni mapka, vyfez UP 1
ortofotomapa 1

H. PROHLASENI ZNALCE

Tento znalecky posudek je vyhotoven v souladu s ustanovenim §127a zakona ¢€. 99/1963 Sb. v platném
znéni. V souladu s timto ustanovenim zékona znalec prohladuje, Ze si je védom v8ech nasledk( védome
nepravdivého znaleckého posudku.

|. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcii Ministerstvem spravedinosti Ceské
republiky pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci ocefovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan v evidenci posudkll pod &. polozky 079518/2025, oznadeni 4135/042-2025,
odména smiuvni.

V Praze dne 20.10.2025
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
| prokazujici stav evidovany k datu 01.11.2024 00:00:00

Vyhotoveno beziplatné délkovym piistupem pro G&el- Soudni Fizeni, &j.: Z 21096/2025 pro Hlavni mésto Praha
Magistrat hl.m. Prahy
odbor spravy majetku

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 633330 Dubed List vlastnictvi: 2635

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo

Alcor Holdings CZ s.r.o., Klimentska 1216/46, Nové 28990897
Mésto, 11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku - Zptsob vyuZiti Zptisob ochrany
1888/8 233 ostatni plocha ostatni
komunikace
Bl V&cnd prava slouZici ve prospé&ch nemovitosti v &&sti B - Bez zapisu
C Vécné préva zat&Zujici nemovitosti v Casti B vCetné souvisejfﬁich ﬁdégﬁ - Bez zapisu

D Poznémky a daldi obdobné tdaije

Typ vztahu

o Zahajené fizeni o vyvlastnéni prav
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/1C0: 00000001-001, vykonava:
Reditelstvi silnic a délnic s. p., Cerdanska 2023/12,
Kré&, 14000 Praha 4, RC/ICO: 65993390
Povinnost k
Parcela: 1888/8

Listina Oznameni wvyvlastfiovaciho Gfadu o zahdjeni vyvlastfiovaciho ¥izeni KUJCK
139386/2023 =ze dne 23.11.2023. Pravni G&inky zapisu k ockamZiku 24.11.2023
10:19:39. Zapis proveden dne 29.11.2023.

Z-52948/2023-101

, Plomby a upozornéni - Bez zépisu

9

|

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 14.11.2019. Pravni U&inky zépisu 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., Klimentska 1216/46, Nové Mésto, RC/I1C0: 28990897
11000 Praha 1

F

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

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni Eprévu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni Gfad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastrdlni pracoviZté Praha, kéd: 101.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.11.2024 00:00:00

633330 Dubec

Ckres:

Kat.azemi:

Obec: 554782 Praha
List vlastnictvi:

2635
V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Katastrdlni tGfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kéd: 101.
Vyhotovil:

Cesky tufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno:

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
strana 2

Katastralni ufad pro hlavni m&sto Prahu, Katastralni pracovisSt& Praha, kéd: 101.

30.09.2025 13:49:42
Pou&eni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona,

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovadvat pouze p¥i splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané& osobnich Gdajd. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

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