KOPPREA- znalecky istav, spol. s r. o.

Pro obor ekonomika (ceny a odhady nemovitosti, movitych véci a podnikii)

Praha 9. Libeii, U svoboddrny 1110/12, PSC 190 00, Tel. 284 819 667, 284 810 705, e-mail: kopprea@kopprea.cz

ZNALECKY POSUDEK
¢ 12804-172/2019

Predmét ocenéni: Urceni obvyklé ceny pozemku parc.¢. 74/11 o vyméie 434 m2. oddéleného dle
Geometrického planu ¢.1119-41/2019, kolem bytového domu ¢.p.307, Satalice, obec Praha. ulice U
Obory 307/1.

Objednatel : Meéstska ¢ast Praha — Satalice, Utad méstské &4sti
K Radonictim 81
190 15 Praha 9 - Satalice

Pro udel : Jednani o prodeji pozemku.

Datum ocenéni: 31. fijna 2019.

Posudek vypracoval, miZe jej potvrdit a podat piipadné vysvétleni podle § 22 zakona &islo
36/1967Sb., ve znéni pozdgjsich predpist, za znalecky ustav: I

Ocenéni obsahuje 7 stran v&etn& piiloh a byl vyhotoven ve 3 vyhotovenich, znichZ jedno
vyhotovenf zlistava v archivu zhotovitele.

V Praze dne 20. listopadu 2019



A. Nilez

1. Znalecky ukol
Urceni obvyklé ceny pozemku parc.é. 74/11 o vymeéfe 434 m2, oddéleného dle Geometrického
planu €.1119-41/2019, kolem bytového domu ¢.p.307, Satalice, obec Praha, ulice U Obory 307/1.

Posudek vypracovat podle stavu ke dni Setten, tj. 31. f{jna 2019. Uelem posudku je jednani o
prodeji pozemku.

2. Pojmy a definice

Obvyklou cenou podle zdkona &.151/1997 Sb. o0 oceriovdni majetku, v platném znéni, se pro ticely
tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosasena pri prodejich stejného, popFipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovndnim (§2 odst.1).

3. Prohlidka nemovitosti
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 31. fijna 2019.

4. Podklady pro vypracovini posudku

- Objedndvka znaleckého posudku MC Praha — Satalice, zn. 122/2019 ze dne 17. fijna 2019,

- Informace o pozemku parc.&.74/1- nahliZeni do katastru nemovitosti.

- Kopie katastralni mapy — nahlizeni do katastru nemovitosti.

- Platny Uzemni plan sidelniho ttvaru hl. m. Prahy.

- Cenova mapa stavebnich pozemkt Praha ve. Vyhlasky o cenové mapé, s G¢innosti od 1.1.2019,
- Geometricky plén pro rozdéleni pozemku &. 1119-41/2019 ze dne 23. fijna 2019,

- Souhlas s odstranénim stavby 6 fadovych garazi, ze dne 17.10.2019, vydany MC Praha 19.

5. Vlastnick4 prava

Dle nahliZeni do katastru nemovitosti LV &. 523, k.. Satalice je vlastnikem pozemku parc.¢. 74/1 a
Hlavni mésto Praha, Maridnské ndmésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1. Svéfena sprava
nemovitosti ve vlastnictvi obce je pro Méstskou ¢ast Praha — Satalice, K Radonictim 81/3, Satalice,

190 15 Praha 9. Z pozemku parc.¢. 74/1 byl dle GP &.1119-41/2019 oddéleny ocetiovany pozemek
parc.C.74/11 o vyméfe 434 m2.

6. Celkovy popis nemovitosti

Popis lokality a pozemku

Lokalita

Meéstska ¢ast Satalice se nachazi cca 10 kilometrt od centra Prahy na jejim severovychodnim okraji.
Ocetlovany pozemek se nachdzi v severni &asti Satalic v ulici U Obory. Okoli ocetiovaného
pozemku tvoii bytovy diim &.p. 307 s Sesti fadovymi gard¥emi, dale rodinné domy, technické
zazemi MC Praha — Satalice, Matefska $kolka a Obora. Dostupnost lokality osobnim automobilem
Je z centra a vSech smérd, v&. ndkupnich center Cerny Most a Letilany ,,Vyso¢anskou spojkou* (ul.
Novopacka), méstskymi autobusy i vlakem (PID). Autobusova zastavka MHD je v dochlizné
vzdélenosti. V tizemnim planu je pozemek uréen k vyuziti Cist¢ obytném (OB). Pozemek se nachézi
mimo zaplavové izemi., Méstska &ast Satalice ma potiebnou infrastrukturu. Zije zde cca 2 350
obyvatel.

Pozemek sestdva z jedné parcely &. 74/11 o celkové velikosti 434 m2. Je rovinny, étvercového
tvaru, uvnitf néhoZ se nachazi pozemky jiného vlastnika parc.€.73 a pozemky Sesti fadovych garazi
parc.C. 74/2, 74/3, 74/4, 74/5, 74/6, 74/7. Pozemek je pfistupny z vefejnych ploch. Z &asti
zatravnény, z ¢asti zpevnény. Na pozemku se nachdzi okrasné kefe — zivy plot podél ulice U Obory.
Radové garaze budou odstranény. Pozemek je v cenové mapé stavebnich pozemkd hl. m. Prahy
platné pro rok 2019 ocenén cenou 5 560,-K&/m?2.




B. Ocenéni

Postup, metody

Pro urgeni obvyklé ceny pozemku jsme v souladu s definici zakona o ocefiovani majetku 151/1997
Sb. v platném znéni, aplikovali porovnavaci metodu.

Zduvodnéni postupu:

Ceny v cenové map& neodrazi u malych pozemka jejich specifické podminky (jsou odvozovény z
kompletné zainvestovanych vétsich stavebnich pozemk). Kupni ceny pozemkil s malou vymérou
se pti odvozeni cen do cenové mapy vyluduji pro nereprezentativnost zdroje cen (¢, 5. Komentdr ke
zdroji cen, odst.3 Obecné zdvazné vhlasky ¢17 hl. m. Prahy s dcinnosti dnem 1.ledna 2019 -
PFiloha k cenové mapé stavebnich pozemkii na vizemi hlavniho mésta Prahy).

Proto nebyla pouZita cena uvedend v cenové mapé a byla aplikoviina porovnivaci metoda
z realizovanych nedivnych prodejii obdobnych pozemku v Satalicich.

Porovnivaci _metoda stanovuje hodnotu pomoci analyzy prodejii srovnatelnych majetkii
v neddavném obdobi. Trini metoda je zalozena na predpokladu, Ze informovany kupec by nezaplatil
za majetek vice, nez jsou ndklady na porizent jiného majetku se stejnou vyuzitelnosti. Pri ocenovdni
majetku jsou analyzoviny podobné majetky neddvno prodané v trznich podminkdch. Tyto majetky
Jsou porovndny s oceriovanym majetkem a ndsledné jsou provedeny vipravy na zékladé rozdilnosti
ve faktorech, jako jsou zejména lokalita, tizemni pldn, velikost, inZenyrské sité, apod.

Byl proveden prizkum trhu s neddvno prodanymi pozemky v Satalicich. Trh s obdobnymi
malymi pozemky je zde dle naSeho priizkumu zna¢né omezeny. Nejednd se o volny trh, ale

zpravidla o ojedinély prodej ¢ sménu jednoho nabizejiciho a_jednoho kupujiciho, tj. okruh

potenciondlnich zijemei o koupi je ziiZen na jednoho zajemce, coZ je i nas piipad.

Popis porovnavanych pozemkii:

Pozemek ¢. 1

Pozemek se nachézi v Praze 9 - Satalice, v blizkosti ocefiovaného pozemku, v ul. K Rokli. Pozemek
ma vyméru 34 m2, sité jsou v dosahu, vyuzivany z &ésti jako zahrada a z &asti tvoii veiejnou zeleii,
dle Gizemniho planu je uren k vyuziti jako zelefi méstskda a krajinnd (ZMK), Je rovinny,
nepravidelného tvaru, pfistupny z vefejnych ploch, mimo zatopové tzemi. Pozemek byl prodan
v 6/2016 za cenu 70 400,-K& (2 070,-K&/m2). Zdroj kupni ceny: Kupni smlouva — pravni ucinky
vkladu dne 2.6.2016.

Pozemek ¢. 2

Pozemek se nachazi v Praze 9 - Satalice, v v severovychodni €asti, v ul. K Radonicim. Pozemek
ma vyméru 45 m2 Dle uzemniho planu je urden k vyuZiti veobecné smiSeném (SV). M4 témek
obdélnikovy tvar a je rovinny. Pozemek je nepiistupny z vefejnych ploch, obklopeny pozemky
jinych vlastnikd, zcela zastavény ¢asti budovy télocviény TJ Sokol Satalice — piistavbou socialniho
zafizeni. InZenyrské sit& jsou na pozemku nebo v jeho dosahu. Pozemek je mimo zatopové tizemi.
Pozemek byl prodan v 1/2019 za cenu 320 000,-K& (1 990,-K&/m2). Zdroj kupni ceny: Kupni
smlouva — pravni G¢inky vkladu dne 21.1.2019

Pozemek ¢. 3

Pozemek se nachazi v Praze 9 - Satalice, v centralni &sti, v ul. U Rempa. Pozemek m4 vyméru 19
m2, sité jsou v dosahu, dle Gzemniho planu je uréen k vyuziti tizemi vSeobecné smiseném (SV). Je
rovinny, obdélnikového tvaru, piistupny z verejnych ploch, mimo zitopové Gizemi. Pozemek byl
prodan v 9/2019 za cenu 46 550,-K¢& (2 450.-K&/m2). Zdroj kupni ceny: Kupni smlouva — pravni
ucinky vkladu dne 20.9.2019.
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Pozemek ¢. 4

Pozemek se nachazi v Praze 9 - Satalice, v jizni &asti, v ul. U Starého Hiist&. Pozemek ma vymeéru
99 m2, sité jsou v dosahu, vyuZivany jako chodnik, dle Gizemniho planu je uréen k vyuziti jako
obytné tizemi (OB). Je rovinny, protahlého obdélnikového tvaru, vetejné piistupny, mimo zatopové
Gzemi. Pozemek byl prodan v 4/2016 za cenu 19 008,-K¢& (2 192,-K&/m?2). Zdroj kupni ceny: Kupni
smlouva — pravni u¢inky vkladu dne 19.10.2016.

_Vypoclty jsou uvedeny v nisledujici tabulce.

POROV, POZEMEK ¢1 &2 &3 &4
Zdroj MC Satalice-kup.sml. |Registr smluy-kup.sml. MC Satalice MC Satalice
Datum Prodej 6/2016 Prodej 3/2018 Prodej 9/2019 Prodej 4/2016
Misto ul. K Rokli ul. K Radonictim ul. U Rempa ul. U Starého HFigte
Obec Praha 9-Satalice Praha 9-Satalice Praha 9-Satalice Praha 9-Satalice
Pozemek velikost (m2) 34 45 19 99
Popis, fizemni plén, Zeleti, zahrada (ZMK)| Vieob.smBené (VS) | Vieob.smBené (VS) | Cistd obytna (OB)
svaztost, tvar sit€ v dos.,volny | sit¢ v dos.,zastav.bud. | sfté v dos.,zast. gara? | sft€ v dos.,zast.chodnik

rovinny, trojihelnk | mimg svazity, obdél. obdélnik protahly, pravideny
PoZad.cena v (K&/m2) 2070 1990 2 450 2192
misto - lokalita 1,00 1,00 1,00 1,00
¢as - vyvojcen 1,10 1,06 1,00 1,10
divéryhodnost 1,00 1,00 1,00 1,00
uzemni plin 1,05 1,00 1,00 1,00
dostupnost 1,00 1,00 1,00 1,00
vybaveni poz - sité 1,00 1,00 1,00 1,00
zastavénost pozemku 1,00 1,03 1,03 1,03
velikost pozemku 1,30 1,30 1,30 1,30
Cena upr. (K&/m2) 3108 2 824 3281 3229
Vahal-3 1 1 1 1
Vazeny primér hodnoty 1 m2 plochy pozemku

|je roven 3 110|Ke/m2

Cena srovnatelni (K&/m2) 3 110{K¢&/m2
OCENOVANY POZEM EK
Obec Praha 9 - Satalice
Misto ul. U Obory
Pozemek (m2) parc.£.74/11 dle GP 434/ m2
Srovnatelna cena 1349 740|K¢
Po zaokrouhleni 1 350 000 |Ke

Zavér - Porovndvaci metoda

Obvykli cena pozemku o vyméie 434 m2 &ini .......... OO X T TP T LT .1 350 000 K¢&.




C. Zavér

Ukolem ocenéni bylo:

UrCeni obvyklé ceny pozemku parc.é. 74/11 o vymeie 434 m2, oddéleného dle Geometrického
planu ¢.1119-41/2019. kolem bytového domu ¢.p.307, Satalice, obec Praha. ulice U Obory 307/1.

Posudek vypracovat podle stavu ke dni 3etfenti, tj. 31. fijna 2019. Posudek ma slouzit jako podklad
k jednani o prodeji.

Pojem cena obvykla je vysvétlen v &4sti A. Nalez. bod 2. tohoto posudku.

Vysledek ocenéni:

ObVYKIA Cena POZEMKU G .ireeiienesensiieinnnnrnnrerseernnsssnnseensennnsmnssennseesens 1 350 000 K¢&.
Slovy: miliontfistapadesattisicK ¢

Poznamka: Ptipadnou koupi ocetiovaného pozemku dojde ke sjednoceni vlastnictvi.

V Praze dne 20. listopadu 2019

D. Znalecka dolozka

Posudek poddva KOPPREA - znalecky tstav, spol. s r.0., se sidlem Praha 9, Libefi, U svobodarny
1110/12, PSC 190 00, IC 458 08 830. na zakladé rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ¢,
170/98-O0D ze dne 11.11.1998 zapsana podle ust. § 21, odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. ve znéni
pozd€j8ich predpisii a podle ust. § 6, odst. 1 vyhl. & 37/1967 Sb. ve zn&ni pozdé&jsich predpist, do
prvniho oddilu seznamu tstavii kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky
vyZadované ptedev§im statnimi orgény a organy samospravy v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti, movitosti a podnikd.

Znalecky (ikon je zapsan v evidenci zakazek pod &. 12804-172/2019.

E. Seznam piiloh
- Geometricky plan pro rozdéleni pozemku &.1119-41/2019




VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav
Vznadenl Vymera parcely Oruh pozemku | Ozna&en! Vymaéra parcely Druh pozemku | Typ stavby | Zpus Paruviian se stiveen sviderce praviich vetani
pozemku pozemku | uréeni | il piechézi z pozemku | Gislo listu Vyméra dilu Oznatenl
parc clslem | 2Zplsob vyuill | parc. &lslem Zplisob vyuzitl | Zplisob vyuzili  vymar oznaceného v | viastnictv! dilu
ha m? ha m? katas'lru dfivejsl poz. ha m?
nemovilosti  evidenc:
ostal. pl | . pl.
7411 28| 64| OSHLPL | 7y |19 1g -oStaLpl 7411 523 19| 18
zelen | zelen |
74/1 523 | 5] 12
7411 523 l 4| 34
28| 64|
.
| |
GEOMETRICKY PLAN Cormmeteichd gl ovtOl dledid oprédvn@ng seoémificks inkenyr: Stemupie o GLARAIOE vprivedng cemEméricky inZengr: -
rozdéleni Pozemku Cisto polozhy seznaniu dledne opravngny ch Cislo polozhy seznamu Gedne opravnénych
zemémehcky ch indenyri: 2216/04 remémenckych infem iy 2216/04
Dre 21 fijna 2019 o 7502019 g 23. Hjna 2019 Ciso  55/2019
Ml a plesnosti odpovidd pravnim predpisim Tento stomtpie oy i sk plig o olok romake gk wiode
v dokumentaci wibigsiralnitn atadu

Vyhotovitel | losef Svee
Lesni 619
Milovice 289 23
1C: 71101390

Cislo plana: 11194172019
Okres: -

Obec: Praha

Kat yzemi:  Salalice

Praha 2-0/12

Dosavadnim vinstnikdm poremki byla poshyvinula momost
sezndmitse ¥ lerénu s pribghem navrhoyangch novych hranic
Klere bvly osnateny predepsunym Zpitsobein:

sl.plotu, nastf hieb. obrubn

-

Mapovy list:

Wataatvilol GFad sunlitusd 9 of [sovinin purcel.

KU pro hlavni mésto Prahu
KP Praha

- 019-101
2019.10.23 12:35:01 CEST

Qvafent stejnopisu genmetrického plinu v listinné podobé.
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Seznam soutadnic (S—JTSK)

Cislo bodu

ki Sotalice (746134)

93-2
93~3
93-9
877-204
877-330
345-6
945-7

U BN —

Soufednice hout no desavadn
do kalastr nemovilosti uproveny podle dosavadnihe urte
5 kbdem charokteristiky kvolity soufadnic vyssim ned 3, [
ke klerému je nutné dolo?it listing prokozujici shodu
katastralnino zékona|

zptesneni této hronice,

viastnixi na jejim prabéhu [§ 50 adst, 1 pism

73148172
731458.09
731442.74
731462.85
731465.93
731469 88
731432 27
731477 41
731480.68
751459.22
731453.06
731440.85
731436.74

Soutadnice pro zdpis do KN
Y Kod kv,

X

1040027 36
1040010.54
104002708
1040048.87
1040045.48
1039991 35
1040030 22
1040025 69
1040028.55
1040009.47
1040039 .98
1040029.28
1040025.60
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Pozndmka

sl.plotu
roh domu
roh domu
sl.plotu
sl.plotu
plot
sl.plotu
obrubn.

sl plotu
nastt heb
sl.plotu
sl.plotu
sl.plolu

hranici pozemku uréend msfenim v lerény
1 hranice lemovymi body
Mvodem je nereallzovoné
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