ZNALECKY POSUDEK ¢&. 32/2024-5012
(¢. 60172/2024 v evidenci MS)

0 zjisténé cené ziizeni sluzebnosti zhotoveni a provozovani kanaliza¢ni ptipojky u domu ¢.ev. 92,
na pozemku parc.¢. 1512/1, katastralni izemi Troja, obec Praha.

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceilovani nemovitych véci

Pohled na dim ¢.ev. 92 ze zahrady

Objednatel znaleckého posudku: imobilium, s.r.o.
Na Farkéach ¢.ev. 92
171 00 Praha 7 - Troja

Ukel znaleckého posudku: odhad obvyklé ceny sluzebnosti uzivani

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku ve znéni zdkoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢.
434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., a ke 12.7.2024
znalecky posudek vypracovala:

Ing. Jana Opocenska

Pted Ustavem 809/5, 181 00 Praha 8

telefon 602 38 97 46, email

jana.opocenska@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 6 stran textu véetné titulniho listu, 7 stran piiloh a 1 stranu
fotodokumentace. Tento znalecky posudek byl vypracovan v 3 vyhotovenich.

V Praze, dne 25.7.2024 Vyhotoveni ¢. 1



1. Znalecky ukol

1.1. Odborna otidzka zadavatele — zpracovat znalecky posudek 0 zjisténé cené ziizeni sluzebnosti
zhotoveni a provozovéani kanalizacni pfipojky u domu ¢.ev. 92, na pozemku parc.c. 1512/1,
katastralni uzemi Troja, obec Praha.

1.2. Ugel znaleckého posudku — pro ztizeni sluzebnosti

1.3. Skute¢nosti sdélené objednatelem majici vliv na presnost zavéru posudku — nejsou

Informace 0 nemovité véci

Nézev nemovité véci: sluZzebnost kanaliza¢ni ptipojky k domu ¢.ev.92
Adresa nemovité véci: 171 00 Praha 7 - Troja, ulice Na Farkach

Kraj a okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Troja

Pocet obyvatel obce v roce 2024: 1 357 326

Prohlidka a zaméreni nemovité véci

Prohlidka nemovité véci byla provedena 12.7.2024.
2. Vycet podkladi

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroju dat

Znalec pfi vybéru zdroju dat vychazel:

-z informaci poskytnuté zastupcem objednatele posudku
- Z mistniho Setfeni

- Zinternetovych stranek katastru nemovitosti

2.2. Vvycet vybranvch zdroju dat

a. podklady dodané objednatelem

- Informace poskytnuté zastupcem objednatele posudku

- Koordinaéni situacni vykres projektové dokumentace pro staveni povoleni z ¢ervna 2024 na
stavbu ,,Safranovy domek, centrum prevence a terapii pro déti

- Pudorys 1. NP - piipojka kanalizace, situace a fez (z projektové dokumentace z 3/2024 na
stavbu , Nastavba obj. na parc.é. 1515/2, Safranovy domek, centrum prevence a terapii pro
déti)

b) opatfené znalcem

- Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb.,
¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sh., ¢. 303/2013 Sh., ¢. 340/2013
Sh., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb., a ¢. 237/2020 Sb.

- Vyhlaska MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021
Sb., €. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb.,

- Informativni vypis z katastru nemovitosti ze dne 12.7.2024, LV ¢. 875, k.u. Troja (na pozemek
parc.¢. 1512/1)

- Snimek z katastralni mapy - ortofoto

- Cenova mapa Magistratu hl.m.Prahy pro rok 2024, pozemek je v cenové map¢ ocenén ve vysi
6000 K¢/m?

- Uzemni plan Magistratu hl.m.Prahy, pozemky jsou umistény v oblasti uréené pro funkci PS —
sady, zahrady a vinice

- Technickd mapa Prahy

- Skutecnosti zjisténé na miste



3. Nalez

3.1. vvéet sebranych a zpracovanych dat

Mozné vyuziti pozemku z hlediska izemniho planu

PS — sady, zahrady a vinice

Hlavni vyuZiti: Plochy pro vysadby ovocnych dfevin a vinné révy.

Piipustné vyuziti: Uzitkové a okrasné zahrady. Drobné vodni plochy, pési komunikace a prostory. Komunikace
ucelové, slouzici stavbam a zatizenim uspokojujicim potieby plochy.

Podminéné pripustné vyuziti: Pro uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a piipustnym vyuzitim lze umistit:
technickou infrastrukturu. Dale 1ze umistit: détska hristé, cyklistické stezky, komunikace vozidlové, plosna zafizeni
dopravni a technické infrastruktury a liniova vedeni technické infrastruktury za podminky prokazani, ze zajem
vyjadfeny potiebou umistit dopravni a technickou infrastrukturu pfevazuje nad ostatnimi vefejnymi zajmy. Stavby a
zafizeni souvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim za podminky, Ze jejich rozsah bude odpovidat potiebam a kapacité
vyuziti. Podminéné pfipustné je vyuziti pfipustné uvniti kategorie Krajinnd a méstska zelen a Péstebni plochy (s
vyjimkou OP - orna pida, plochy pro péstovani zeleniny) za podminky, Ze s nimi posuzovany pozemek ve vymezené
plose PS bezprosttedné sousedi. Pro podminéné pfipustné vyuziti plati, ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni
vyuzitelnosti dot¢enych pozemkd.

Nepripustné vyuZiti: Nepfipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s
podminkami a limity stanovenymi v dan¢ lokalité nebo je jinym zplsobem v rozporu s cili a ikoly Gizemniho planovani.

Dokumentace a skute¢nost:

Pro zpracovani posudku byla ptedlozena situace kanaliza¢ni pfipojky zroku 2024. Situace
odpovida skutecnosti.

Vlastnické a eviden¢ni idaje:

z informativniho vypisu z katastru nemovitosti:

list v1. €. 875

kat.izemi Troja

obec Praha

vlastnik nem. HIl.m.Praha

svefena sprava Mgéstska ¢ast Praha - Troja

pozemek parc.¢. 1512/1 zahrada o vyméie 1041 m?
omezeni vlast.prava bez zapisu

ochrana nemovité véci  pamatkoveé chranéné uzemi, ZPF

Celkovy popis nemovité véci pozemku parc.¢. 1512/1:

Predmétem posudku je urceni zjisténé ceny sluzebnosti kanaliza¢ni ptipojky domu &.ev. 92, po
pozemku parc.¢. 1512/1, k.4. Troja. Dim ¢.ev. 92 je umistén na rozhrani Prahy - Troja a Prahy 8, na
okraji sidlist¢ Bohnice.

Praha-Troja je méstska ¢ast tvofena veétsi Casti katastralniho tizemi Troja, kde leZi historické jadro
vsi. Zatimco ostatnich 56 samospravnych ¢asti hl. m. Prahy vzniklo jiz v roce 1990, Praha-Troja
byla jako jedind zfizena az dodatecné, a to 1. ledna 1992 oddé€lenim od méstské Casti Praha 7.
Casteéné tak byla obnovena mistni samosprava, kterou Troja méla naposledy jako samostatna obec
v okrese Karlin pfed svym pfipojenim k Praze v roce 1922

Pozemek parc.¢. 1512/1 tvofi zahradu domu ¢€.ev.92. Pozemek je mirné svaZzity jiznim smérem,
pfistupny po zpevnéné komunikaci, v mist¢ je mozZnost napojeni na rozvod elektro, na vefejny
vodovod a kanalizaci. Kanaliza¢ni ptipojka jiz byla realizovana.

Dim ¢.ev. 92 a pozemek zastavény timto domem parc.€. 1512/2 jsou ve vlastnictvi spole¢nosti
immobilium s.r.0., se sidlem Na Farkach ¢. ev. 92, Troja, 171 00 Praha 7.



Vyhodnoceni nemovité véci pozemku z hlediska ocenéni (SWOT analyza)

Analyza silnych (strengths) a slabych (weaknesses) stranek, ptilezitosti (opportunities) a hrozeb
(threats)

Vyhody nemovité véci:

- pozemek parc.C. 1512/1 je umistén v klidné zadané oblasti

- moznost napojeni na zakladni sité

- nemovita véc se nenachazi v izemi, které bylo v minulosti zaplaveno
- sidlisté Bohnice nabizi dostatecnou obchodni a obéanskou vybavenost
- pozemek parc.C. 1512/1 neni soucasti Celoméstského systému zelené

Nevyhody nemovité véci:
- ponckud odlehla oblast, stanice autobusu MHD je ve vzdalenosti cca 600 m

4. Posudek

4.1. popis postupu pri analvze dat

Ukolem posudku je stanoveni zjisténé ceny ziizeni sluzebnosti zhotoveni a provozovani kanalizaéni
piipojky u domu ¢.ev. 92, na pozemku parc.¢. 1512/1, katastralni izemi Troja, obec Praha.

4.2. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni pozd¢jSich
predpisti a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadgji
nckterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Zjisténa cena ¢asti pozemku parc.¢. 1512/1 v rozsahu ochranného pasma vedeni kanalizace
Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni ~ Vyméra Jedn. cena Cena

&islo [m?] [K&m?]  [K¢]
zahrada 1512/1 95 6 000,00 570 000,-
Pozemek parc.¢. 1512/1 - cena zjiSténa celkem = 570 000,- K¢

Vécné bremeno pro technickou infrastrukturu, ro¢ni uZitek urcen ze simulovaného
najemného ze zjiSténé ceny

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym birementim

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bifemene: vécné bfemeno pro technickou infrastrukturu, ro¢ni uzitek uréen ze
simulovaného najemného ze zjisténé ceny.

Vécné bifemeno ziizeno na dobu neurcitou.

Cena zjiSténa nemovité véci

Nazev

Cena zjiSténa Simulované najemné naklady ro¢ni uzitek
[K¢] (5% ZC) [K¢] [K¢] [K¢]

Pozemek parc.¢. 1512/1

570 000,- 28 500,- 0,00 28 500,-
Soucet ro¢nich uzitkd - celkem: [K¢&/rok] 28 500,-

Typ objektu: Podzemni vedeni - Vodovodni fady, kanaliza¢ni sité

Typ pozemku: Stavebni pozemek

Koeficient miry uzitku * 0,50
Roc¢ni uzitek: [K¢] 14 250,-




Mira kapitalizace: 10,00 %

CBn = ro¢ni uzitek / p

CBn =14 250,00/ 10,0 %

Hodnota vécného biremene ¢ini = 142 500,- K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Vécna bifemena a zavady

Vécné biemeno pro technickou infrastrukturu, ro¢ni uzitek urcen ze 142 500,- K¢
simulovaného najemného ze zjisténé ceny,
Vécna bfemena a zavady - celkem: 142 500,- K¢

5. Oduvodnéni

5.1. interpretace vysledk analyzy

Zjisté€na cena sluZebnosti byla ur¢ena podle platného cenového piepisu. SluZebnosti pozemkové se
urci vynasobenim poctu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluzebnosti rocnim obvyklym
najemnym za mérnou jednotku v K¢; u vécného bifemene pro technickou infrastrukturu se vychazi
pii urCeni rocniho uZzitku ze simulovaného ndjemného, které se uréi ve vysi 5% ze zjiSténé
jednotkové zakladni ceny upravené vécnym bfemenem zatizené nemovité véci, urcené dle
ocenovaci vyhlasky; od takto zjisténého najemného se odecte obvykla cena nakladii na zachovani a
opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény,

Vymeéra vécného bifemene byly pfevzata z délky kanalizacni ptipojky z piedloZzené Koordinacni
studie a z ochranného pasma v $ifce 1,5 od lice potrubi.

6. Zaveér

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem posudku je stanoveni zjisténé ceny ziizeni sluzebnosti zhotoveni a provozovani kanalizaéni
piipojky u domu ¢.ev. 92, na pozemku parc.¢. 1512/1, katastralni izemi Troja, obec Praha.

6.2. Odpovéd

Na zaklad¢ vyse uvedené analyzy byla zjisténa cena sluzebnosti uzivani odhadnuta ve vysi

142 500,00 K¢

slovy: jednostoétyficetdvatisicpétset K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti snizujici jeho pfesnost

Podminky spravnosti zdvéru nejsou s vyjimkou skrytych vad nemovité véci.

Odména nebo nahrada naklada znalce

Byla sjednana smluvni odmeéna.

7. Prilohy

- Fotodokumentace
- Informativni vypis z katastru nemovitosti ze dne 12.7.2024, LV ¢. 875, k.u. Troja (na pozemek
parc.cC. 1512/1)



- Snimek z katastralni mapy - ortofoto

- Cenova mapa Magistratu hl.m.Prahy pro rok 2024, pozemek je v cenové map€ ocenén ve vysi
6000 K&/m?

- Uzemni plan Magistratu hl.m Prahy, pozemky jsou umistény v oblasti uréené pro funkci PS —
sady, zahrady a vinice

- Technickd mapa Prahy

- Koordina¢ni situaéni vykres projektové dokumentace pro staveni povoleni z ¢ervna 2024 na
stavbu ,,Safranovy domek, centrum prevence a terapii pro déti*

- Piadorys 1. NP - pfipojka kanalizace, situace a fez (z projektové dokumentace z 3/2024 na
stavbu ,,Nastavba obj. na parc.&. 1515/2, Safranovy domek, centrum prevence a terapii pro
deti*)

8. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec zapsany v seznamu znalcii vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci. Znalecky ukon je zapsan v
evidenci posudkii pod pofadovym &islem 60172/2024.

V Praze dne 25.7.2024

Ing. Jana Opocenska
Pred Ustavem 809/5, 181 00 Praha 8
telefon 602 38 97 46, email jana.opocenska@volny.cz




.

Pohled na dim ¢.ev. 92 z ulice Na Farkach Pfijezdova komunikace

Vstup do domu ¢.ev. 92 ze zahrady Herni prvky za domem



Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

1z1

Informace o pozemku

Parcelni cislo:
Obec: Praha

Katastralni Gzemi:

Cislo LV:

Vyméra [m2): 1041

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svérena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce

Méstska cast Praha-Troja, Trojska 230/96, Troja, 17100 Praha 7

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev
pamatkoveé chranéné Gzemi

zemédélsky pudni fond

Seznam BPEJ

BPE)  Vyméra

128 41

11 1000
Omezeni viastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Typ

Zména vymér obnovou operatu

«* Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katostralin uiad pro hla
Zob é Gdaje maji inf ivni charakter. Platnost dat k 11.07.2024 23.00.
22004 - 2024 (ki uidd semsmoicky o kalastral

s

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAH. ..

Podil

10 Prahy, Katastralni pra

Verze 65.4 b0 [WWWB6|

12.07.2024 0:46



Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2024

13112 TITAB0RT T 1355126
1324138\13",4913117“ ,:._w.‘]» 1311 ,26131111*

132439
13232 ]

1 32_@51,1324/8
1324/40~
1324142 132311

1324/5

13411

1 4I/2

/1512/1
"s'aTroja

132
1324/18
P
1'@[2 51012 ‘\J

729 E6000—_

1511/2

15111
/ 7
13361

1336/4 15101

151311

165711/ 1741
127012
1271/
/.

Katastralni Gzemi
Nazev: Troja

Parcela
Cislo parcely:  1512/2

Cena 2024
Mapovy list: 22
Cena: 6000 K&/m?
Skupina: 631

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter a pfi zjiStovani cen stavebnich pozemku je nutné postupovat
dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjist'uje. U¢innost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich p kd, ve znéni pozdéjsich predpisu:

3.1.2024-31.12.2024

Vytisténo dne: 12.07.2024
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