Meéstska ¢ast Praha-Suchdol

kancelar starosty a tajemnika

Suchdolské nam. 734/3, 165 00 Praha-Suchdol, tel.: 220 921 218
e-mail: j.motejzikova@praha-suchdol.cz, www.praha-suchdol.cz, IC: 00231231

NASE ZNACKA VYRIZUJE V PRAZE DNE
UMC P_SUCH 01304/2024 ] 30. 05. 2024

Zadost o poskytnuti informaci dle zakona &. 106/199 Sb.

vazer

Méstska Cast Praha-Suchdol obdrzela dne 22. kvétna 2024 Va$i Zadost o poskytnuti

informaci podle zakona €. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim, ve znéni
pozdé&jsich pfedpisu, v niz zadate o poskytnuti znaleckého posudku na pozemek p. €islo
1650/1 pro katastralni uzemi Suchdol.

PoZadovany posudek je pfilohou tohoto dopisu.

S pozdravem

Ing. Anna Genzerova
tajemnice MC Praha-Suchdol

Priloha: Znalecky posudek ¢. 2719 — 57/2016



ZNALECKY POSUDEK
¢. 2719 - 57/2016

0 obvykl¢ cené pozemku p.¢. 1650/1 - ostatni plocha, manipulacni plocha k.a. Suchdol v
zahradkarske kolonii  CSZ .Na zavazkach™ v Praze. Lysolajich

Objednatel znaleckého posudku: Mcstska ¢asti Praha - Lysolaje
Kovarenska 5/8

165 00 Praha Lysolaje

Ucel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny pozemku
Podle stavu ke dni 27.12.2016 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Vladimir Svoboda
Beranovych 716

199 00 Praha

telefon: +420 603 55 44 99
e-mail: brelahr@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu véetné titulniho listu a stran priloh. Objednateli se
predava ve dvou vyhotovenich.

V Praze 28.12.2016



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je zjisténi obvyklé, trzni ceny pozemku p.¢. 1650/1 - ostatni plocha. manipula¢ni
plocha v obci Praha, k.u. Suchdol dle vypisu z katastru nemovitosti Katastralniho afadu pro hlavni
mésto Prahu. katastralni pracovi$té Praha ze dne 16.12.2016, vypis z LV ¢. 1289 pro katastralni
tzemi Suchdol

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 1650/1

Adresa predmétu ocenéni: Zahradkarska osada "Na zavazkach"
110 00 Praha - Suchdol

Kraj: Hi.m. Praha

Okres: Hl.m. Praha

Obec: Praha

Katastralni izemd: Suchdol

Pocet obyvatel: 1259079

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 27.12.2016 za pfitomnosti znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti Katastralniho uradu pro hlavni mésto Prahu. katastralni pracoviste
Praha ze dne 16.12.2016, vypis z LV &. 1289 pro katastralni Gzemi Suchdol

- kopie katastralni mapy k.. Suchdol M 1:1000

- skute¢nosti zjisténé na misté¢ samém znalcem pit misinim Setfeni

- informace a Gdaje sdélené objednatelem posudku

- informace zjisténé znalcem u realitnich kancelafi pasobicich v misté a ¢ase na trhu s nemovitostmi
- fotodokumentace potizend znalcem pii mistnim Setfeni

- zakon €. 151/97 Sb. ze dne 17.6.1997 o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o
ocenovani majetku) ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb. a pozdéjsich predpisi

- vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb..
¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb.

- zakon ¢&. 36/67 Sb. o znalcich a tlumocnicich v¢etné provadéci vyhl. ¢. 37/67 Sb. ve znéni
pozd¢jsich predpisu

- 74dné dalsi doklady ani dokumentace nebyly predlozeny a dle informace objednatele posudku se
nezachovaly




5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Vlastnik nemovitosti dle vypisu z katastru nemovitosti cit. vyse:

LV ¢. 1289

Vlastnik:

Pozemek: p.C. 1650/1 - ostatni plocha. manipula¢ni plocha
Obec: Praha

K.u.: Suchdol

Okres: Praha

6. Dokumentace a skute¢nost

Ocenovany pozemek se nachdzi v zahradkarské kolonii Ceského zahradkaiského svazu - zakladni
organizace ..Na zavazkach™ Praha 6 Lysolaje, ptistupny z obsluznych komunikaci.

Pozemek sc nachazi na katastralnim tzemi Suchdol. na hranici s k.u. Lysolaje.

Ke dni ocenéni neni vyuZivan v souladu se svym pravnim stavem, v katastru nemovitosti je veden
jako ostatni plocha, zelen, ve skutecnosti je uzivan jako zahrady, z Casti je zastavén chatkami a
sklady zahradniho naradi.

Tato skutecnost v8ak pro stanoveni obvyklé, trzni. ceny rozhodujici.

7. Celkovy popis nemovité véci

Pozemek. ktery je predmétem ocenéni, se nachazi na severnim okraji hlavniho mésta Ceské
republiky Prahy, v méstské ¢asti Lysolaje. pristup a pfijezd k nému je feSen po zpevnéné mistni
komunikaci, obsluzné komunikaci mezi jednotlivymi zahradkaisk ymi osadami.

Pozemek. ktery je predmétem ocenéni, je svazity k jihu, prochazi pies dvé kolonie, ke dni ocenéni
vyuzivan pro zahradkafskou a rekreacni ¢innost.

V dané oblasti jsou pozemky ocenény ,cenovou mapou stavebnich pozemki hlavniho mésta
Prahy”. zdkladni cena pozemku zde dle tohoto dokumentu v dané lokalité ¢ini 460.- K&/m™.

V okoli ocenovaného pozemku se nachazi rodinné domy, stavby v zahradkarské osadé. areal Ceské
zemédelské university. nedaleko pak zakladni obchody. restauracni zatizeni. $kola, matefska Skola,
détské hiiste, zelen.

Veskera obc¢anska vybavenost je dostupna hromadnou dopravou, jejiz jedna zastavka je vzdalena
cca 200 m od pozemku.



Obec Hlavni mésto Praha ma cca 1.260.000 obyvatel. obec je hlavnim méstem Ceské republiky,
méstska cast Suchdol je stavebné srostlou ¢asti hlavniho mésta s vlastni samospravou, pozemek je
mirné svazity k jihu, pristup po zpevnéné mistni komunikaci, v obci jsou kompletni sit¢ obchodul.
statnich a samospravnych ufadl. bankovnich sluzeb. $kolstvi, policie, jsou zde kompletni
inzenyrské sité, husta sit” hromadné dopravy.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zj1sténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢&. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.. o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota. obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pfi 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, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardd 1VSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz G¢astnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod. které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ckonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promenlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory. které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i Gcelem. pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécena hodnota (€asova cena) je reprodukéni cena véci sniZena o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opottebené véci stejného stafi a piiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena. za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni. bez odpoctu
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 pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.



Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Mectoda je zaloZzena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany. jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb. tak hodnotu pozemku.

9. Obsah znaleckého posudku

9.1. Ocenéni pozemku




STANOVENI OBVYKLE CENY POZEMKU

Ukolem znalce. dle pozadavku objednatele posudku, je stanoveni obvyklé, trzni ceny
pozemku p.¢. 1650/1 - ostatni plocha, manipulacni plocha o vyméfe 10203 m” na k.4. Suchdol.
Pro tento ucel. stanoveni obvyklé ceny. je nejvhodnéjsi metodou porovnani cen obdobnych
nemovitosti. pozemkl v dané lokalité, pfipadné lokalit obdobné velkych, majicich stejny, nebo
alespon priblizné stejny, charakter.

Informace o sjednanych cendch je nutno zajistit pokud mozno ,.éerstvé™, pfi vyvoji realitniho trhu
mu7e dochazet k vyraznym zménam v cenach pii prodeji nemovitosti, predpoklad je. e informace
by nemely byt starSi 1 roku.

Pro poticby 7jisténi sjednanych cen obdobnych pozemk( byl znalcem proveden prizkum u
realitnich kancelafi plsobicich v misté a case. odborném tisku, internetovych nabidek realit,
kontrola vlastni cenové databaze nemovitosti, dalsi konzultace se znalci v daném oboru.

Nejblize z dostupnych nabidek (a realizaci) se jevi prodeje .ostatnich pozemka™ v jinych.
obdobnych okrajovych ¢astech Prahy.

Obvyklou cenu ocenovaného pozemku negativné ovlivituje, Ze nad nim vede priblizovaci letecky
koridor na hlavni pfistavaci a vzletovou dréhu leti§t¢ Ruzyné.

1) OBVYKLA CENA POZEMKU

Z vyse zjisténych podkladi je nasledné stanovena obvykla cena predmétného pozemku, ktera slouzi
jako podklad pro jednani o sméné pozemka.

V posledni dob¢ nebyl prodej obdobnych pozemku v predmétné lokalité realizovan. v soucasnosti
na realitnich serverech jsou zverejnény nabidky na prodej pozemkia obdobného charakteru.
Jedna se o:

a) pozemek v Predni Kopaniné, 806 m”. oplocena zahrada. inZenyrské sité (voda. elektiina)
na hranici pozemku. moznost vystavby chaty bez zakladi, nabidkova cena 810.- K&/m?.

b) pozemek Dejvice - Baba, 56.154 m”, ostatni plocha, pristup po zpevnéné komunikaci,
inZenyrské sité¢ na hranici pozemku, nabidkova cena 990.- K¢/m”

¢) pozemek Suchdol. rovinaty oploceny pozemek 1.877 m”, bez inzenyrskych siti. na
pozemku nevyuzivana chata (kombinace zdiva a dieva). pfistup po stérkové cesté.

nabidkova cena 1.172.- K&/m?
d) Pozemek na k.u. Lysolaje. ktery sousedi pfimo se zahradkarskou kolonii. ve které se

nachazi predmétny pozemek. slouzici ke stejnému ucelu jako predmét ocenéni.
. , v . - 2
Realizovana cena v roce 2016 ¢inila 350.- K&/m-™.



Svym charaktcrem z uvedenych pripadl nejvice odpovida pozemek pod uvedeny pod bodem d).
ktery je uzivan v podstaté pro totoZny ucel. jako oceitovany pozemek, ktery je vyuzivan jako
zahrada.

Pfesto. Ze cenova mapa pozemki hlavniho mésta Prahy v dané lokalité uvadi cenu 460.- K&/m®. pak
predev§im vzhledem k faktu, Ze je pozemek zatizen najemni smlouvou, dale zahradkarskymi
stavbami (chaty, sklady. ...). skute¢né dosazitelna cena odpovida vyse uvedenému bodu ..d” .

Vzhledem k velikosti a vyznamu srovnavanych lokalit, prihlédnutim k dostupnym relevantnim

informacim, prohlidce pozemki na misté samém, predpokladam tedy obvyklou. tr7ni. cenu
. 2

ocenovan¢ho pozemku ve vys$i 350,- Ké/m

Porovnanim vysc uvedenych cen obdobnych pozemkii v dané nebo obdobné lokalité prodavanych v

pfiblizn¢ stejném obdobi jake pozemek p.¢. 1650/1 k.G. Suchdol. ktery je pfedmétem ocenéni, jsem
dospél k zavéru. ze:

Obvykla cena pozemku p.¢. 1650/1 - ostatni plocha, manipulaéni plocha, evidovaném na LV &,
1289 na katastralni izemi Suchdol ke dni 27.12.2016 ¢inila:

10203 m2 a 350,- K¢ 3.570.050,- K¢

CELKEM 3.570.050,- K¢

(slovy:trimilionypétsetsedmdesattisicpadesatkorunceskych)

V  Praze letnanech 28.12.2016

Ing. Vladimir Svoboda
Beranovych 716

199 00 Praha

telefon: +420 603 55 44 99
e-mail: Teolnl oo




D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Brné. ze dne 25.10.1989. ¢.j. Spr. 3769/89, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 2719 - 57/2016 znaleckého deniku.
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12. 2016 informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti
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