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¢. 2042 - 19 - 2020
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Objednatel znaleckého posudku: Magistrat hl. m. Prahy
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Maridnské nam. 2, 110 01 Praha 1

Utel znaleckého posudku: 2Ji%ténd obvyklé ceny pozemku.

Dile zdkona & 151/1997 Sb.. o ocefovani majetku ve znéni zakont & 121/2000 Sb., & 237/2004
Sh., ¢. 2537/2004 Sb., ¢ 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 3530/2012 8b,, €. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., ¢ 344/2013 8b., ¢. 228/2014 Sb. a ¢ 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb.. ¢ 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb. a &.
4572017 Sb. a & 188/2019 Sh., podle stavu ke dni 25. 09. 2020, znalecky posudek vypracoval:

Ing. Arch. Viadimir Soukenik

L
ve spoluprici s BILR.T. GROUP, a.s.
Dlouha 16, 110 00 Praha 1

Pocet stran 17 véetné titulniho listu a 14 stran piiloh. Objednavateli se piedava ve 2 vyhotovenich,
3. vyvhotoveni je uloZeno ve spoleénosti s B.LR. T. GROUP, a.s.
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1. Nalez
I.1. Znalecky tikol

Stanovit obvyklou cenu wvéci nemovitych (také jen nemovitosti) souboru pozemkid podle
geometrickych plani €. 732-171/2018 ze dne 6.6.2018 a ¢ 822-157/2019 ze dne 23.5.2019 a to:
CAST 1. - budouci a stavajici parc. & 905 - dil b, 906 - dil a, 907 - dil h, 908 - dil g, 90971, 910/6,
910/2 a CAST 2. - budouci parc. & 1036/4 a 1036/5, vie v katastralnim Gzemi Staré Mésto, Hlavni
mésto Praha a (o k datu prohlidky, to je ke dni 25. 09, 2020.

1.2, Informace o nemovitosti

Nazev piedmétu ocenéni: soubor pozemki
Adresa pfedmétu ocenéni: U Milosrdnych
110 00 Praha 1, Staré Mésto
LV: 122
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Staré Mésto
Pocet obvvatel: 1 308 632

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obee ZCv = 65 075 K&/m®

1.3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 25, 09. 2020 za pfitomnosti znalce.

1.4. Podklady pre vypracovdni posudku

* Objedndvky Magistratu Hlavniho mésta Prahy, odboru hospodafeni s majetkem ze dne 1, 04,
2019, & CES: OBJ/HOM/35/05/00167/2019 a ze dne 24.07 2019, &. CES:
OBIHOM/35/05/00479/2020.

* Céstedny vypis z katastru nemovitosti, parcely & 905, 906, 907, 908, 909/1 910/6 a 910/2 v
katastralnim dzemi Staré Mésto, Hlavni mésto Praha, vyvhotoveny déalkovvm piistupem dne 13.

10. 2020 - priloha.

*+ Casteény vVpis z katastru nemovitosti, parcela ¢. 1036/1 v katastralnim uzemi Staré Mésto,

e



Hlavni msto Praha, vyhotoveny dalkovym piistupem dne 12, 10, 2020 - piiloha.

* geometrické plany &. 732-171/2018 ze dne 6.6.2018 a & 822-157/2019 z¢ dne 23.05.2019 -
piiloha.

* Kopie katastralni mapy pofizena dalkovym pfistupem - pfiloha.

* Uzemni plan Hlavniho mésta Prahy - piiloha.

* Cenové mapa stavebnich pozemki Praha na rok 2020 - piloha.

* Interni podklady k cenovym mapam Prahy 2 let 2016 aZ 2019,

* Uzemni rozhodnuti odboru vystavby Ufadu mésiské ¢asti Praha 1 o umisténi stavby , novostavba
bytového domu U Milosrdnych, véetnd kanalizaéni stoky, 2 &erpacich vrth a pfipojek a pielozek
technickych siti - Praha 1 Staré mésto, U Milosrdnych, Koz a Mald Klisterska™, pravomocné ke
dni 17.6.2014,

* Rozhodnuti - Stavebni povoleni na stavbu v projektové dokumentaci oznaéenou jako: Novostavba

bytového domu "U Milosrdnych..., Praha |, Staré mésto, ulice U Milosrdnyeh ze dne 12.6.2015

* Informace z vefejnych zdrojii, zejména z internetu a katastru nemovitosti.
* Informace 7e soubéZné zpracovaného Setfeni spoleénosti B.LR. T. GROUP, a.s.

* Zjisténi na misté,

1.5. Vlastnické a evidencni udaje

Hlavni mésto Praha, Maridnské nam. 2/2, 110 01 Praha 1, podil 1 / |

1.6, Dokumeniace a skutecnost

Podklady poskytnute objednatelem posudku, spolu se fetfenim provedenym znalcem a spoleénosti
B.LR.T. GROUP, as., jsou dostateéné pro zpracovani tohoto znaleckého posudku o obvyklé cend

piedmétnych véci nemovitych.



1.7. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je vyie vyjmenovany soubor pozemki. Pfedmétem ocenéni nejsou trvalé

porosty a zpevnéné plochy slouzici doasné jako parkoviité,

1.8. Zdkladni pojmy a metody ocenéni

Stanoveni hodnoty predmétnych pozemki v katastralnim tzemi Staré Mésto, je z hlediska metodiky
ocefiovani, stanovenim obvyklé ceny véci nemovité (také jen ..nemovilosti) ve smyslu zdkona

¢.151/1997 Sh. o ocefiovani majetku podle § 2., ktery stanovuje:

 Majetek a sluzba se oceiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
acerovini. Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena
pfi prodejich stefného popiipadé obdobného majetku nebo pFi poskylovdni stefné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stvku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vi¥e se nepromitaji viivy
mimofddnych okolnosti triw, osobnich poméri prodivajictho nebo kupujiciho ani viiv
zvidsing obliby.

Mimorddnymi  okolnostmi irhu se rozuméi napfiklad stav tisné proddvajiciho  nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vetahy majethové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zvlasini
ohlibou se rozumi zvidsmi hodnota prikiddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urdi se porovadnim, ™

Stanoveni obvyklé ceny véei nemovité je v tomto piipadé provazeno propoéty, které urci interval i
hodnotu obvyklé (tr#ni) ceny nikolika metodami nezdvisle na sobé. Byly pouZity €tyfi zakladni
metody propoétu (metoda porovnavaci ve dvou variantach, cena podle cenové mapy a dle cenovych
predpisil byla stanovena hypotetickd cena administrativni podle §4 odst.3 aktualné platn¢ vyhlasky).
Timto zpiisobem je nasledné stanoven interval jediny a z n&j, s pfihlédnutim k aktudlnimu stavu
véci nemovité, jejimu umisténi a poptivee po srovnatelnych pozemeich na mistnim trhu, je
virokem stanovena obvykla (trzni) cena véci nemovité. Vysledné hodnoty podle jednotlivych

metod jsou porovndny v zavéreéneé rekapitulaci.

Cena 7jisténa podle cenového predpisu, tj. weena podle vyhlasky*; k datu ocenéni a je provedena
podle zakona & 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zikond &. 121/2000 Sb., . 237/2004
Sh.. & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb.. ¢ 1882011 Sb., & 350/2012 Sb., ¢ 340/2013 Sb., &
303/2013 Sh., & 344/2013 Sb. a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢ 199/2014 Sb., & 345/2015 Sh., & 53/2016 Sh., &. 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb. a &
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188/2019 Sh.. kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona & 151/1997 Sh. Cena podle cenového
pfedpisu (také ..cena administrativni®) je uvedena jen jako informativni (kontrolni), zejména viak
proto, e umoZiiuje podat rozsdhly soubor informaci o ocefiované vécl nemovité a to ve

strukturované formeé.

Metoda porovnivaci vyuziva statistickych postupl a vychéz{ z toho, Ze pii vétsim znamem poétu
cen srovnatelnych véei nemovitych lze odvodit uréitou stfedni hodnotu nebo cenu. Predpokladem
konkrétnich vysledk pfi pouditi této metody je existence dostatecné rozsahlé¢ho, dostupného a
statisticky vyhodnotitelného materidlu, coz je viomto pfipadé spinéno. Tabulky obsahujici

porovnavané pozemky z trhu jsou v pfiloze posudku.

1.8. Pribrdant konzultanta

V souladu s élankem 10, odst, 2 zdk. & 36/1967 Sb. byl piibran konzultant k posuzovani zvlastnich
diléich otizek, kterymi bylo, v tomto pFipadé, provéfeni vlastnosti porovnatelnych nemavitosti,

které byly zvoleny jako referenéni.



2.Posudek

2.1, Popis nemovitosti

Umisténi v lokalité a $irst vitahy

Ocefiovany pozemek se nachézi v katastrdlnim Gzemi Staré Mésto, ze severni strany ulice U
Milosrdnych a vychodné od ulice Kozi. Na kfiZzovatce uvedenych ulic se nachdzi nemocnice Na
Frantisku, vychodné pak navazuje ocefiovany pozemek na areal Néarodni galerie v AneZském

klasteru. Jizné od ocefiovanych pozemki je pfevaZné obytné tizemi.

Z hlediska uzemniho planu Prahy lezi prakticky cely pozemek ve funkéni plode OB. Regulativy pro

tuto plochu jsou:

OB - Cisté obytné

Uzemi slouzici pro bydleni.

Funkéni vyuditi:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovyich domech (viz vijimeéné pripusme vyuZiti).

Mimoskolni zafizeni pro déti a mlade?, matefské 3koly, ambulanti zdravotnicka zafizeni, zafizeni
socidlni péce.

Zafizeni pro neorganizovany sport, obchodni zafizeni s celkovou plochou nepfevySujici 200 m’
prodejni plochy (to vie pro uspokojeni potfeb iizemi vymezeného danou funkei).

Dopliikovd funkéni vyuZiti:

Drobné vodni plochy, zelefi, eyklisticke stezky, pé%i komunikace a prostory, komunikace vozidlové,
nezhytna plosna zafizeni a liniova vedeni technického vybaveni (dale jen TV). Parkovacia odstavné
plochy, gardZe pro osobni automobily (to vie pro uspokojeni potfeb dzemi vymezencho danou
funkei).

Vijimecné pripustné funkéni vyugiti:

Likova zdravotnicka zatizeni, cirkevni zafizeni, mald ubytovaci zafizeni, koly, Skolskd a ostatni
vzdelavaci zafzeni, kultumi zafizeni, administrativa a veterindmni zafizeni v rdmci staveb pro
bydleni pfi zachovéni dominantniho podilu bydleni, ambasady, sportovni zafizeni, zafizen
vefejného stravovani, nerudici sluZby mistniho vyznamu.

Stavby, zafizeni a plochy pro provoz Prazské integrované dopravy (dale jen PID).

Zahradnictvi, dopliikové stavby pro chovatelstvi a péstitelské innosti, shémy surovin.

Popis viastnihe pozemku
Ocefiovany pozemek pro stavbu bytového domu U Milosrdnych® je tvofen budoucimi parc. ¢. 905
- dil b, 906 - dil a, 907 - dil h, 908 - dil g, 909/1, 910/6, 910/2, 1036/4 a 1036/5. Pozemek je

v soucasné dobé z hledisek ocefiovacich chapan jako pozemek stavebni.



Pro stavbu uvedeného bytového domu existuje pravomocné Gzemni rozhodnuti odboru vystavby
Utadu méstskeé éasti Praha 1 o umisténi stavby .novostavba bytového domu U Milosrdnych, véetnd
kanaliza&ni stoky, 2 Eerpacich vrtl a pripojek a pfelozek technickych siti - Praha | Staré mésto, U

Milosrdnych, Kozi a Mal4 Klasterska”, pravomocné ke dni 17.6.2014.

Tentyz stavebni tfad vydal jiz v eervnu 2015 také stavebni povoleni na stavbu v projektove
dokumentaci oznagenou jako: Novostavba bytového domu "U Milostdnych, Praha 1, Staré meésto,
ulice U Milosrdnych ze dne 12.6.2015. Piesto, 7e stavebni Ofad vydal poveleni uz v Cervnu
2015, jeho platnost byla pozastavena, nebot’ stavbu feil prazsky magistrat i ministerstvo kultury.
Podrobny popis planované stavby je nejlépe patrny z vybranych &asti vySe uvedeného tzemniho

rozhodnuti a stavebniho povoleni.

Dle dokladii poskytnutych investorem byly jiz vynaloZeny ndklady souvisejici pfime s vlastni
viystavbou bytového domu, jako jsou prelozky inzenyrskych siti, zafizeni staveniite, zdbory
vefejného prostranstvi apod. V sou¢asné dobé je v&idi &ast pozemku provizomé upravena pro
parkovani osobnich automobili. Dale se zde nachézi jeden vzrostly strom (pajasan Zldznaty) a

nékolik skupin naletovych keft.

Seznam ocefovanych parcel

parc. ¢, druh pozemku - zpusob vyuZiti Vvméra v mz_'
) CAST 1.
905 -dil b | ostawni plocha | jind plocha 112
006 - dil a | ostatni plocha B . jina plocha 218
907- dil h ostatni plocha . jina plocha 204
908 - dil g ostatni plocha ) jina plocha 184
celkem tvofi nové oznadeny pozemek parc.¢, 906 718
910/6 ostatni plocha ost. komunikace | 10
909/1 ostatni plocha ost. komunikace 142
910/2 _zastavéna plocha a nadvori gardZ (bez &.p., E.e) 85 B
Cist 1 celkem . - 958
CAST 2. ) -
1036/4 ostatni plocha ost. komunikace 1
1036/5 ostatni plocha ost. komunikace 1
Cist 2 celkem | ] i
_\:’fmﬁra obou &asti k ocenéni celkem — 260

Pozemek je ocenén v cenové mapé stavebnich pozemka Hlavniho mésta Prahy pro rok 2020,

-B-



2.2. Porovndvaci cena podle podkladu k cenovym mapdam

Metodologie

Analvzovany byly interni podklady k cenovym mapam Prahy z let 2016, 2017, 2018 a 2019 pro
porovnatelné lokality v Casti katastralniho tzemi Staré Mésto, Josefov a Nové Mésto, které byly
poskytnuty objednatelem tohoto posudku. Z rozsahlé databdze cen byly vybrany udaje o 10
provedenych prodejich pozemkil, které lze zejména z lokalizace, velikosti a funkce casteéné

porovnavat s pozemky ocefiovanymi.

Pouzita byla indexova metoda, kterou byly uvedené ceny pfepoéteny podle vice kritérii (jednalo se
zejména o podrobné posouzeni lokality, zastavénosti pozemku, jeho vyméfe, finkénimu vyuZiti
podle Gzemniho planu a stafi ceny).

Ocenéni

Informace z provéfovanych dat je tabulkovou formou uvedena v piiloze tohoto posudku. Cena
z podkladovych materidlii pro cenovou mapu je v prumeéru 43.938 Ké&/m®. Cena byla upravend
indexem odlidnosti a stafi Gdajli (indexovana jednotkova ceny) byla stanovena ve vysi 66 324,10

K&m?™.

.Z.sh'Er}' z pruzkumu podkladu k CM

43 938.00 | Ké/m®
66 32410 K&/m™

| Vstupni jednotkova cena

Indexovana jednotkova cena

 Vypocet ceny S

 plocha pozemku celkem - 058,00 m’

Cena porovndvaci metodou celkem (zaokrouhleno na celé K¢) 63 538 484| K&
CAST 2.

Vypodlet ceny ) o

plocha pozemku celkem ) - 2,00 m

Cena porovnidvaci metodou celkem (zackrouhleno na celé Ki&) 132 648 | K¢

2.3. Cena podle pruzkumu trhu

Analyza triwu pozemky
Pro zpracovani tohoto posudku bylo provedeno ucelové Setfeni vybraného segmentu pozemki

s obdobnou &i Edsteéné srovnatelnou funkci. Co se tvkd zkoumané lokalizace, v okoli ocenovaného
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