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

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

Praha 9. Libeii, U svobodarny 1110/12, PSC 190 00, Tel. [IININGEGEGEGEGE - - : I

ZNALECKY POSUDEK
¢ 12803-171/2019

.dm&t ocen®ni: Urleni obvyklé ceny pozemku parc.é. 136/4 o vyméfe 140 m2 - zatrubnéné
vto vodniho toku, Satalice, obec Praha. mezi ulicemi Nouzova a RdZova.

>jednatel : Meéstska ¢4

4 &ast Praha — Satalice, Utad méstské Sasti
K Radoniciim 81

190 15 Praha 9 - Satalice
> ucel :

Jednani o prodeji pozemku.

tum ocenéni: 31. Fjna 2019.

sudek vypracoval, miZe jej potvrdit a podat pfipadné vysvétleni podle § 22 zékona Cislo
'1967Sb., ve znéni pozdejSich pfedpisi, za znalecky dstav:

enéni obsahuje 7 stran vCetné pifloh a byl vyhotoven ve 3 vyhotovenich, znichz jedno
10toveni z{stava v archivu zhotovitele.

Praze dne 20. listopadu 2019



A. Nalez

1. Znalecky kol

Urdeni obvyklé ceny pozemku parc.€. 136/4 o vvméfe 140 m2 - zatrubn&né korvto vodniho toku,
Satalice, obec Praha, mezi ulicemi Nouzova a RdZova.

Posudek vypracovat podle stavu ke dni Setfeni, tj. 31. #jna 2019. Ugelem posudku je jednani o
prodeji pozemku.

2. Pojmy a definice

Obvyklou cenou podle zdkona ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, v platném znéni, se pro cely
tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo p¥i poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Qbvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urcéi se porovndnim (§2 odst.1).

3. Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 31. jna 2019. Pozemek byl nepfistupny za plotem,
majitelka pozemku na ktery oceflovany pozemek navazuje nebyla piitomna a tak byla vidét pouze
Cast pozemku. Ocefiovatel vychdzel na nepfistupné ¢asti pozemku pouze z ortomapy a nepiebira
" zodpovédnost, pokud by byl stav jiny.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- Objednavka znaleckého posudku MC Praha — Satalice, zn. 122/2019 ze dne 17. ¥ijna 2019.

- Informace o pozemku - nahliZeni do katastru nemovitosti.

- Kopie katastralni mapy — nahliZeni do katastru nemovitosti.

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

- Cenova mapa stavebnich pozemki Praha v¢. Vyhlasky o cenové mapé, s ti€innosti od 1.1.2019

5. Vlastnicka prava

Dle nahliZeni do katastru nemovitosti LV &. 523, k.u. Satalice je vlastnikem pozemku parc.&. 136/4
Hlavni mé&sto Praha, Marianské namésti 2/2, Staré Meésto, 110 00 Praha 1. Svéfend sprava
nemovitosti ve vlastnictvi obce je pro Méstskou ¢ast Praha — Satalice, K Radonictim 81/3, Satalice,
190 15 Praha 9.

6. Celkovy popis nemovitosti

Popis lokality a pozemku

Lokalita

Méstska Cast Satalice se nachazi cca 10 kilometrt od centra Prahy na jejim severovychodnim okraji.
Ocetiovany pozemek se nachazi ve vychodni &4sti Satalic mezi ulicemi Nouzova a RaZova. Okoli
ocefiovaného pozemku tvoii pozemky nedavno postavenych rodinnych domii. Dostupnost lokality
osobnim automobilem je zcentra a vSech smérfi, v&. ndkupnich center Cerny Most a Letiiany
,» Vysotanskou spojkou” (ul. Novopackd), méstskymi autobusy i vlakem (PID). Autobusova
zastavka MHD ,,Satalickd obora“ je v dochtizné vzdalenosti. V uzemnim planu je pozemek uréen-k
vyuZiti Cisté obytném (OB), na hranici historického jadra Satalic. Pozemek se nachdzi mimo
zéplavové tizemi. Mé&stsk4 &4st Satalice mé potfebnou infrastrukturu. Zije zde cca 2 350 obyvatel.
Pozemek sestdva z jedné parcely ¢. 136/4 o celkové velikosti 140 m2. Je tizkého protahlého tvaru a
je mimé svazity. Pozemek je zatravnény. Dle vypovédi pamétnikl byl na pozemku zatrubnény
odpad z rybni¢ku do Obory, dneska uZ zaslepeny a nefunkeni. Pozemek slouZi jako zahradka u
rodinného domu.

Pozemek je v cenové map€ stavebnich pozemkd hl. m. Prahy platné pro rok 2019 ocenén cenou
5 560,-K&/m?2.




B. Ocenéni

Postup, metody
Pro urdeni obvyklé ceny pozemku jsme v souladu s definici zdkona o ocefiovani majetku 151/1997
Sb. v platném znéni, aplikovali porovnavaci metodu.

Zdivodnéni postupu:

Ceny v cenové mapé neodraZi u malych pozemk jejich specifické podminky (jsou odvozovany z
kompletné zainvestovanych vétsich stavebnich pozemkt). Kupni ceny pozemkii s malou vymérou
se pfi odvozeni cen do cenové mapy vylu¢uji pro nereprezentativnost zdroje cen (¢l. 5. KomentdF ke
zdroji cen, odst.3 Obecné zdvazné vyhldasky ¢.17 hl. m. Prahy s ucinnosti dnem 1.ledna 2019 -
Priloha k cenové mapé stavebnich pozemkii na vizemi hlavniho mésta Prahy).

Proto nebyla pouZita cena uvedeni v cenové mapé a byla aplikovina porovnivaci metoda
z realizovanvch nedavnvch prodeju cbdobnvch pozemkiu v Satalicich.

Porovnavaci 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 ndaklady na pofizeni jiného majetku se stejnou vyuZitelnosti. PFi oceriovdni
* majetku jsou analyzovdny podobné majetky neddvno prodané v trinich podminkdch. Tyto majetky
Jsou porovndny s ocefiovanym majetkem a ndsledné jsou provedeny upravy na zdkladé rozdilnosti

ve faktorech, jako jsou zejména lokalita, uzemni plan, velikost, inZenyrské sité, apod.

Byl proveden priizkum trhu s neddvno prodanymi pozemky v Satalicich. Trh s obdobnymi
malymi pozemky je zde dle na$eho prizkumu znaén€ omezeny. Nejednd se o volny trh, ale
zpravidla o ojedinély prodej ¢i sménu jednoho nabizejiciho a_jednoho kupujiciho, tj. okruh
potencionilnich zijemcii 0 koupi je ziiZen na jednoho zdjemee, coZ je i nas pripad.

Popis porovnavanych pozemkii:

Pozemek ¢&. 1

Pozemek se nachdzi v Praze 9 - Satalice, v blizkosti ocefiovaného pozemku, v ul. K Rokli. Pozemek

ma vyme&ru 34 m2, sit€ jsou v dosahu, vyuZivany z ¢asti jako zahrada a z &asti tvofi vefejnou zelen,

dle uzemniho planu je uréen k vyuZiti jako zeleti méstskd a krajinnd (ZMK). Je rovinny,

nepravidelného tvaru, pfistupny z vefejnych ploch, mimo zatopové tzemi. Pozemek byl prodan
o V 6/2016 za cenu 70 400,-K¢& (2 070,-K&/m2). Zdroj kupni ceny: Kupni smlouva — pravni t¢inky

vkladu dne 2.6.2016.

Pozemek ¢&. 2

Pozemek se nachazi v Praze 9 - Satalice, v severovychodni &asti, v ul. K Radonicim. Pozemek ma
vym&ru 45 m2. Dle uzemniho plénu je uréen k vyuZziti vSeobecn& smiSeném (SV). M4 téméf
obdélnikovy tvar a je rovinny. Pozemek je nepfistupny z vefejnych ploch, obklopeny pozemky
jinych vlastniki, zcela zastavény ¢asti budovy t€locviény TJ Sokol Satalice — pFistavbou socidlniho
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 ¢inky vkladu dne 21.1.2019

Pozemek &. 3

Pozemek se nachézi v Praze 9 - Satalice, v centralni &sti, v ul. U Rempa. Pozemek méa vyméru 19
m2, sité jsou v dosahu, dle tzemniho planu je uréen k vyuZiti tizemi veobecnd smiSeném (SV). Je
rovinny, obdélnikového tvaru, pfistupny z vefejnych ploch, mimo zatopové tizemi. Pozemek byl
prodan v 9/2019 za cenu 46 550,-K¢ (2 450,-K&/m2). Zdroj kupni ceny: Kupni smlouva — pravni
uinky vkladu dne 20.9.2019.
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Pozemek ¢&. 4

Pozemek se nachazi v Praze 9 - Satalice, v jiZzni &asti, v ul. U Starého H#i3t¢. Pozemek ma vyméru
99 m2, sité jsou v dosahu, vyuZivany jako chodnik, dle izemniho planu je uréen k vyuZiti jako
obytné tizemi (OB). Je rovinny, protahlého obdélnikového tvaru, vefejné piistupny, mimo zatopové
uzemi. Pozemek byl prodan v 4/2016 za cenu 19 008,-K¢& (2 192,-K¢&/m2). Zdroj kupni ceny: Kupni
smlouva — pravni G¢inky vkladu dne 19.10.2016

Vypoéty jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

POROV. POZEMEK &1 &2 &3 ¢4
Zdroj MC Satalice-kup.sml. | Registr smluv-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 Radoniciim ul. U Rempa ul. U Starého Hiiste
Obec Praha 9-Satalice Praha 9-Satalice Praha 9-Satalice Praha 9-Satalice
Pozemek velikost (m2) 34 45 19 99
Popis, Gzemni plin, Zeleti, zahrada (ZMK) [ VSeob.smiené (VS) | VSeob.smifené (VS) Cist& obytné (OB)
svaZitost, tvar sit¢ v dos., volny sit€ v dos.,zastav.bud. | sit€ v dos.,zast.gardZ [sit€ v dos.,zastav.chodn

rovinny, trojihelnk | mirn€ svaZity, obdél. obdélnik protahly, pravidelny
Pozad.cena v (K¢&/m2) 2 070 1990 2 450 2192
misto - lokalita- 1,00 1,00 1,00 1,00
¢as - vyvoj cen 1,10 1,06 1,00 1,10
divéryhodnost 1,00 1,00 1,00 1,00
Gizemni plan 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 0,90 0,90 0,90 0,95
Cena upr. (K&/m2) 2152 1955 2271 2 359
Vihal-3 1 1 1 1
Vazeny primEr hodnoty 1 m2 plochy pozemku

lje roven 2 184[K&/m2

Cena srovnatelna (K¢&/m2) 2 180|K¢/m2
OCENOVANY POZEMEK
Obec Praha 9 - Satalice
Misto mez ul. Nouzova a RéZova
Pozemek (m2) parc.&.136/4 140|m2
Srovnatelni cena 305 200(K¢e
Po zaokrouhleni 305 000 K&

Zavér - Porovnavaci metoda
Obvykla cena pozemku 0 vVmeére 140 m2 €N voe.eeeeececceccressrseccsasonsensoccocsoassseeadVdD 000 K&,
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C. Zavér

Ukolem ocen&ni bylo:

Uréeni obvyklé ceny pozemku parc.d. 136/4 o vyméfe 140 m2 — nefunkéni zatrubnéné koryto
vodniho toku, Satalice, obec Praha, mezi ulicemi Nouzova a RaZova.

Posudek vypracovat podle stavu ke dni Setient, tj. 31. fijna 2019. Posudek ma slouZit jako podklad
k jednani o prodeji.

Pojem cena obvykld je vysvétlen v &asti A. Nalez. bod 2. tohoto posudku.

Vysledek ocenéni:

ObvvklA cena POZEMKU CIN c.ueeeeriierenieereoesererecnssoesensossasssosssssesosssnsssoonsssnss 305 000 K¢&
Slovy: tfistapéttisicK ¢

Poznamka: Pfipadnou koupi oceitovaného pozemku dojde ke sjednoceni vlastnictvi.
LY

V Praze dne 20. listopadu 2019

Vypracoval :

D. Znalecka dolozka

. Posudek podéva KOPPREA - znalecky Ustav, spol. s 1.0., se sidlem Praha 9, Libefi, U svobodérny
1110/12, PSC 190 00, IC 458 08 830, na zaklad® rozhodnuti Ministerstva spravedInosti CR ¢j.
170/98-O0D ze dne 11.11.1998 zapsana podle ust. § 21, odst. 3 zdk. & 36/1967 Sb. ve znéni
pozdé&jsich pfedpisii a podle ust. § 6, odst. 1 vyhl. €. 37/1967 Sb. ve zn&ni pozd&jsich piedpist, do
prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky
vyZadované piedevsim statnimi orgdny a orgdny samospravy v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti, movitosti a podniki.

Znalecky tkon je zapsan v evidenci zakazek pod &. 12803-171/2019.

E. Seznam priloh
- Informace o pozemku paré.¢.136/4
- Kopie katastralni mapy




2019 - Informace o pozemku | NahliZzeni do katastru nemovitosti

rmace o pozemku

zelni &islo: 136/42

o Praha [55478217

astralni Gzemi: Satalice [746134]

oLV 523

w®ra [m2): 140

parcely: Parcela katastru nemovitosti

dovy list: DKM

enf vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK

1sob vyuziti: koryto vodniho toku pfirozené nebo upravené 8.9 Km
th pozemku: vodni plocha =

itnici, jini opréavnéni

wnické pravo Podil
WNI MESTO PRAHA, Marianské namasti 2/2, Staré Mé&sto, 11000 Praha 1
fend sprava nemovitosil ve viasipicivi obee Fodil

stska Cast Praha-Satalice, K Radonictm 81/3, Satalice, 19015 Praha 9

isob ochrany nemovitosti

sou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

nam BPEJ

:ela nema evidované BPEJ.

iezeni viastnického prava

sou evidovana zadna omezeni.
t zapisy
™u evidovany Zadné jiné zapisy.
fand, v rdmet kieryeh byl I nemovitonti »apsan conovy Gadgj

astralni pracovisté Praha2

razené udaje majf informativni charakter. Platnost k 12.11.2019 16:00:02.

04 - 2019 Cesky Ufad zem&méficky a katastralniZ , Pod sidligtém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.5.6 build 0
ini uréend katastrainim Gfaddm a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuZ.

f/nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObiekt.aspx?encrvoted=-wKY87hCswwRGihsaTF9-aD1BL2YDiu6IDUJb-HORCPPr7m | 7NWReRfl IRl IRy kil 174
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

© Dosavadni stav Novy stav
Oznageni Vyméra parcely | Druh pozemku | Oznaceni Vyméraparcely | Druh pozemku| Typstavby | Zpis. Porovnani se stavem evidence pravnich vztahd
pozemku \ ! pozemku | uréeni | pil prechézi z pozemku | Cislolistu| ~ Vyméra ditu QOznageni
arc. Gistem i | Zplsob vyuziti | parc. &islem Zplsob vyuZiti | Zpiisob vyuZiti | vymeér oznaégného v | viastnictvi |& P— ditu
ha : m? ha : m2 katas_tru ) ngéj§| p.oz. ha : m2
H H nemovitosti evidenci H
[+ 7 A vodni pl. . k vodnipl. | . A
136/4 1) K 1 | 40 {ok prirozeny 136/4 | 27 tok prirozeny 2 136/4 523 | X | _27
) | 1 : i [ T R
; , ; vodni pl. . X
X : 136/10 1 l 14.10k prirozeny 2 136/4 523 \ 1 | 14
v ¥ T T i T A R R
[ ! 40 L1 41 ! !
i
| I t i 1
i i 1 I '
1 I | i |

*1) Rozdil +1 m2 vznikly zaokrouhfenim vymér (bod 14.6 pfilohy katastralni vyhtasky) u dosavadni parcely ¢.136/4

Lesni 619
Milovice 289 23
IC: 71101390

Cislo planu:  1135-52/2020
Okres: -

Obec: Praha

Kat. tizemi:  Satalice

| Mapovy list: Praha 2-0/21

Dosavadnim vlastniliim pozemka byla poskytnuta moZnost
seznamit se v terénu s pritbshem navrhovanych novych branic,
které byly d y

bét.ol;.zed’, srl.plotu

KU pro hlavni mésto Prahu
KP Praha

Jitka Némcova
PGP-2461/2020-101
2020.06.05 08:50:35 CEST

GE OMETRI CKY'v PL AN Geometricky pldn ovéril diedng opridvnény zemémiFicky inZenyr: Stejnopis ovEFil dFedné opravnEny zemdmé¥icky inFenyr:
| Jméno, pijmeni: i , . . Jméno, piijmeni: N . ,

pro Ing.Markéta Eichlerova Ing. Markéta Eichierovéd
rozd&leni pozernku Cislo polozky seznamu tedng oprévngnych B Cislo poioiky seznamu lifedné opravnénych

zeméméickych inZenyrit: 2216/04 zemEmatickych inFenyri: 2216/04

Dne: 2. &ervna 2020 Cisto: 35/2020 Dne: 5. &ervna 2020 Cislor 32020

Nalez iap i odpovida pravnim piedpi: - - Tento stejnopis odpovida geometrickému planu v elekironické podobé uloz

v dokumentaci katastrainiho Gfadu. :

Vyhotovitel: Josef gvec K i GFad i s ofislova parcel Ovéfeni stejnopisu geometrického plénu v listinné podobg.
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