
ZNALECKÝ POSUDEK

číslo položky: 5026/50/2021

Znalecký posudek je podán V oboru ekonomika a stavebnictví, odvětví ceny a odhady nemovitostí, stavby

obytne.

 

Stručný popis předmětu znaleckého posudku

Znalecký posudek o ceně pozemků ke směně. Jedna se o pozemky ve vlastnictví MČ, které byly odděleny z

pozemku parc.č. 390/ 10 a pozemky ve vlastnictví SJM Kutnarových, které byly odděleny z pozemku parc.č.

390/ 1 v k.ú. Libuš, Praha 4. Ukolem je stanovit cenu obvyklou a cenu zjištěnou.

Znalec: Ing. Jaroslava Hromádková

Kolektivní 1030/19

142 00 Praha 4

telefon: 603 438 828

e—mail: odhady©volnycz

Zadavatel: MČ Praha - Libuš, úřad městské části

Libušská 35/200

142 00 Praha 4

 

OBVYKLÁ CENA 1 496 209 Kč

ZJIŠTĚNÁ CENA 391 070 Kč

 

 
 

Počet stran: 26 Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo: 1

Podle stavu ke dni: 30.8.2021 Vyhotoveno: V Praze 1.9.2021

 



1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele

Znalecký posudek o ceně pozemků ke směně. Jedná se o pozemky ve vlastnictví MČ, které byly odděleny z

pozemku parc.č. 390/10 - pozemek parc.č. 390/98, 390/99, 390/100, 390/101 a 390/102 V k.ú. Libuš

geometrickým plánem č. 1885—4/2021 a pozemky ve vlastnictví SJM Kutnarových, které byly odděleny z

pozemku parc.č. 390/1 — pozemek parc.č. 390/ 103 a parc.č. 390/ 104 V k.ú. Libuš geometrickým plánem č.

1870-4/2021, Praha 4.

1.2. Účel znaleckého posudku

Stanovení obvykle a zjištěné ceny jako podklad pro směnu nemovitosti.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru znaleckého posudku

Zadavatel předpokládá směnu výše uvedených pozemků.

Obvyklá cena je stanovena v souladu s vyhláškou č.488/20208b.

1.4. Prohlídka a zaměření

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 30.8.2021 za přítomnosti zpracovatele a zástupce objednatele.

2. VÝČET PODKLADÚ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat

Data potřebná pro zpracování znaleckého byla čerpána zejména z výpisu z katastru nemovitostí a

geomerických plánů. Cást dat pro zpracování znaleckého posudku poskytl zadavatel. Další informace byly

získány během místního šetření.
_

Ve znaleckem posudku se používá místo nového odborneho termínu „nemovitá věc,? starší, ale pro veřejnost

známější a používanější termín „nemovitost?

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis

— výpis z katastru nemovitostí LV č. 1390 a č. 849 pro k.ú. Libuš

- informace sdělené zástupcem zadavatele znalposudku

— realizovane' ceny obchodovaných pozemků

— údaje z územního plánu

— cenová mapa OctopousPro

2.3. Věrohodnost zdroje dat

Při zpracování znaleckého posudku byly použity informace a data pocházející z věrohodných zdrojů. Jedná

se zejména o státní registry.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění

Obvyklá cena je v tomto konkrétním případě stanovena porovnávacím způsobem, jak předpokládá vyhláška.

Porovnány byly realizované prodeje obdobných pozemků za posledních 6 měsíců.

V souvislosti se stanovením obvykle ceny předpokládá vyhláška take určení ceny zjištěne' dle § 1c vyhlášky.

Postup a metodiku určuje vyhláška.



3. NÁLEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat

Potřebná data byla čerpána z veřejných registrů, část podkladů shromáždil a předal pro vypracování

znaleckého posudku zadavatel. Zbývající podklady byly shromážděny během místního šetření. Z veřejných

zdrojů byl využit zejména katastr nemovitostí .

3.2. Popis postupu při zpracování dat

Všechny získané informace od zadavatele nebo z veřejných zdrojů byly ověřeny nebo porovnány se

skutečností při místním šetření.

3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat

849

kraj Hlavní město Praha, okres Hlavní město Praha, obec Praha, k.ú. Libuš

adresa nemovité věci: Libuš, 142 00 Libuš, Praha 4

1390

kraj Hlavní město Praha, okres Hlavní město Praha, obec Praha, k.ú. Libuš

adresa nemovité věci: Libuš, 142 00 Libuš, Praha 4

Vlastnické a evidenční údaje

katastrální území 728390 Libuš, LV č. 849

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 849, podíl 1 / 1

část Praha—Libuš Městská, Libušská 35/200, 142 00 Praha 4, LV: 849, podil 1 / 1

Pozemky které byly odděleny z pozemku parc.č. 390/ 10 - pozemek parc.č. 390/98, 390/99, 390/100,

390/101 a 390/102 V k.ú. Libuš geometrickým plánem č. 1885-4/2021.

katastrální území 728390 Libuš, LV č. 1390

SJM Kutnar Radek , Ing.Ing. a Kutnarová Daniela ,

Pozemky které byly odděleny z pozemku parc.č. 390/1 — pozemek parc.č. 390/ 103, 390/ 104 V k.ú. Libuš

geometrickým plánem č. 1870—4/2021.

Místopis

Jedná se 0 obec Praha 4 — Libuš s veškerou občanskou vybaveností a kompletní infrastrukturou. Velmi dobrá

dopravní dostupnost. V docházkové vzdálenosti bytu se nachází veškerá občanská vybavenost -

obchody, restaurace, základní i mateřské školy, mezinárodní škola The Prague British international

school, lékař, pošta, sportoviště pro děti i dospělé, radnice městské části, zdravotní péče nebo

veterinární klinikaPražská čtvrť Libuš má vynikající dopravní spojení s centrem města. Autobusem

se do pár minut dostanete k metru B nebo C. V budoucnu by přes ulici od domu měla být

vybudována stanice metra nové linky D - Libuš (2027). Nejbližší autobusová zastávka se nachází

cca 2 min pěší chůze. Pro procházky přírodou nebo cyklistiku můžete využít například nedalekou

Modřanskou rokli nebo Kunraticko-michelský les.

Celkový popis nemovité věci

Předmětem ocenění jsou pozemky parc.č. 390/98, 390/99, 390/ 100, 390/ 101 a 390/ 102 V k.ú. Libuš, které

byly odděleny geometrickým plánem č. 1885-4/2021 z pozemku parc.č. 390/ 10 o celkové výměře 149m2, a

pozemky parc.č. 390/ 103 a parc.č. 390/ 104 V k.ú. Libuš, které byly oddělené z pozemku parc.č. 390/1

geometrickým plánem č. 1870—4/2021, Praha 4 0 celkové výměře 149m2. Pozemky na sebe navazují,

V katastru nemovitostí jsou zapsané jako orná půda, V územním plánu (ÚP) je pozemek parc.č. 390/ 10 i

pozemek parc.č. 390/1 veden jako plocha čistě obytná (OB), V části jsou pozemky označené jako plocha

_3_

 



ZP ( parky, zahrady). Ocenění , tedy stanovení ceny zjištěné a ceny obvyklé se týká části pozemků parc.č.

390/ 1 a 390/10, které se nachází V části obytné.

 

Rizika

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou

NE Nemovitá věc je řádně zapsána V katastru nemovitostí

NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřej né komunikace

Komentář: Komentář: Riziko spoj ené s právním stavem nemovité věci není.

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou

NE Nemovitá věc není situována V záplavovém území

NE Povodňová zona l — zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy

Komentář: Komentář: Riziko není.

 

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu

849

1. Pozemky na LV č. 849

1390

1. Pozemky na LV č. 1390

Obsah tržního ocenění majetku

849

1. Hodnota pozemků

1.1. Pozemky na LV č. 849

1390

1. Hodnota pozemků

1.1. Pozemky na LV č. 1390

4. ZNALECKÝ POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat

Obvyklá cena byla stanovena porovnáním s realizovanými prodeji srovnatelných nemovitostí, respektive

podobných pozemků upravených cenovými faktory podle odlišností V charakteru a možném využití.

Znalecký posudek byl vypracován pouze k výše uvedenému účelu. Jeho případné další využití V jakékoliv

formě nebo kontextu, je možné pouze se souhlasem zpracovatele.

4.2. Ocenění

Ocenění prováděné podle cenového předpisu
 

1.849

Název předmětu ocenění: pozemek parc.č. 390/ 10

Adresa předmětu ocenění: Libuš, Praha 4



142 00 Libuš, Praha 4

Kraj: Hlavní město Praha

Okres: Hlavní město Praha

Obec: Praha

Katastrální území: Libuš

Počet obyvatel: 1 324 277

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCV = 8 494,00 Kč/m2

2.1390

Název předmětu ocenění: Pozemky

Adresa předmětu ocenění: Libuš, Praha 4

142 00 Libuš, Praha 4

Kraj: Hlavní město Praha

Okres: Hlavní město Praha

Obec: Praha

Katastrální území: Libuš

Počet obyvatel: 1 324 277

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCV = 8 494,00 Kč/m2

Oceňovací předpis

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č. 121/2000 Sb.,

č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., č. 303/2013 Sb., č.

340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb., č. 228/2014 Sb., č. 225/2017 Sb. a č. 237/2020 Sb. a vyhlášky MF ČR č.

441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb., č.

457/2017 Sb., č. 188/2019 Sb. a č. 488/2020 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997

Sb.

Index trhu s nemovitými věcmi

 

Název znaku č. Pi

l. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá poptávce II 0,00

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je V 0,00

stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, nebo jednotka se

spoluvl. podílem na pozemku

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná uzemí 11 0,00

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů 11 0,00

6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav IV 1,00

7. Hospodářsko—správní význam obce: Katastrální území lázeňských míst I 1,20

typu A) a obce s významnými lyžařskými středisky nebo obce s

významnými turistickými cíli

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, služby, I 1,05

zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní (peněžní) služby,

sportovní a kulturní zařízení aj.)

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy č. 3

oceňovací vyhlášky:

_5—

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * Po * (1 + E Pi) : 1,449

i = 1

V ostatnich případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:

5

Index trhu IT : P6 * P7 * P8 * Po * (1 + E Pi) : 1,000

_5_



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby V ostatnich obcích nad 2000

 

obyvatel

Název znaku Č. Pi

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I 1,00

2. Převažující zástavba V okolí pozemku a životní prostředí: Rezidenční I 0,04

zástavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III —0,05

4. Možnost napoj ení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: Pozemek I 0,00

lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí

5 . Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je dostupná I 0,00

občanská vybavenost obce

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, špatné V 0,00

parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné komunikaci s možností

parkování na pozemku

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD — dobrá III 0,00

dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Výhodná — možnost III 0,04

komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II 0,00

10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů — bez vlivů II 0,00

11

Index polohy Ip = P1 * (1 + E P,) = 1,030

i = 2

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy č. 3

oceňovací vyhlášky:

Koeficient pp = IT * Ip = 1,492

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:

Koeficient pp = IT * Ip = 1,030

1. Pozemky na LV č. 849

Jedná se o pozemky parc.č. 390/98, 390/99, 390/100, 390/101 a 390/102 V k.ú. Libuš, které byly odděleny

geometrickým plánem č. 1885—4/2021 z pozemku parc.č. 390/10 o celkové výměře 149m2.

Ocenění

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000

Index polohy pozemku IP = 1,030

Index omezujících vlivů pozemku

 

Název znaku Č. Pi

l. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití II 0,00

2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % včetně — IV 0,00

ostatní orientace



3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky III 0,00

4. Chráněná území a ochranná pásma: Mimo chráněné území a ochranné I 0,00

pásmo

5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I 0,00

6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů 11 0,00

6

Index omezujících vlivů 10 = 1 + E P, = 1,000

i= 1

Celkový index I = IT * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030

Stavebni pozemky zastavěné plochy a nádvoří oceněné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků

 

 

 

 

 

Zatřídění za32313 Index Koef. [Ea/$33

§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do územního plánu k zastavění

§ 9 odst. 4 a) 8 494,- 1,030 0,300 2 624,65

T Název Parcelní Výměra Jedn. cena Cena

yp číslo [m2] [Kč/m2] [Kč]

§ 9 odst. 4 a) orná půda 390/98 83 2 624,65 217 845,95

§ 9 odst. 4 a) ostatní plocha 390/99 15 2 624,65 39 369,75

§ 9 odst. 4 a) orná půda 390/100 4 2 624,65 10 498,60

§ 9 odst. 4 a) orná půda 390/ 101 2 2 624,65 5 249,30

§ 9 odst. 4 a) orná půda 390/ 102 45 2 624,65 118 109,25

Stavební pozemky - celkem 149 391 072,85

Pozemky na LV č. 849 - z'ištěn ' cena celkem = 391 072,85 Kč

©

Index trhu s nemovitými věcmi

Název znaku č. Pi

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá poptávce 11 0,00

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je V 0,00

stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, nebo jednotka se

spoluvl. podílem na pozemku

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná uzemí 11 0,00

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů 11 0,00

6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav IV 1,00

7. Hospodářsko—správní význam obce: Katastrální území lázeňských míst I 1,20

typu A) a obce s významnými lyžařskými středisky nebo obce s

významnými turistickými cíli

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, služby, I 1,05

zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní (peněžní) služby,

sportovní a kulturní zařízení aj.)



V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.l přílohy č. 3

oceňovací vyhlášky:

5

Index trhu IT : PG * P7 * P8 * P9 * (1 + z Pi) : 1,449

i= 1

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:

 

5

Index trhu IT = PG * P7 * PS * P9 * (1 + E P,) = 1,000

i= 1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby V ostatnich obcích nad 2000

obyvatel

Název znaku č. P,

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby V jednotném funkčním celku I 1,00

2. Převažující zástavba V okolí pozemku a životní prostředí: Rezidenční I 0,04

zástavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III —0,05

4. Možnost napoj ení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: Pozemek I 0,00

lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí

5 . Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je dostupná I 0,00

občanská vybavenost obce

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, špatné V 0,00

parkovací možností; nebo příjezd po nezpevněné komunikaci s možností

parkování na pozemku

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD — dobrá III 0,00

dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Výhodná — možnost III 0,04

komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II 0,00

10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II 0,00

ll. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů — bez vlivů II 0,00

11

Index polohy Ip = Pl * (1 + E P,) = 1,030

i = 2

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy č. 3

oceňovací vyhlášky:

Koeficient pp = IT * Ip = 1,492

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:

Koeficient pp = IT * Ip = 1,030

1. Pozemky na LV č. 1390

Jedná se o pozemek parc.č. 390/103 a parc.č. 390/104 V k.ú. Libuš, které byly oddělené geometrickým

plánem č. 1870—4/2021, Praha 4 z pozemku parc.č. 390/1 o celkové výměře l49m2 .

Ocenění

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000



Index polohy pozemku IP = 1,030

Index omezujících vlivů pozemku

 

Název znaku Č. Pi

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití II 0,00

2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % včetně — IV 0,00

ostatní orientace

3. Ztížené základové podmínky: Neztížene základové podmínky III 0,00

4. Chráněná území a ochranná pásma: Mimo chráněné území a ochranné I 0,00

pásmo

5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I 0,00

6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II 0,00

6

Index omezujících vlivů 10 = 1 + E Pi = 1,000

i= 1

Celkový index I = IT * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030

Stavebni pozemky zastavěné plochy a nádvoří oceněné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků

 

 

 

 

„ „ , Zákl. cena Upr. cena
Zatrideni [Kč/m2] Index Koef. [Kč/m2]

§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do územního plánu k zastavění

§ 9 odst. 4 a) 8 494,— 1,030 0,300 2 624,65

T Název Parcelní Výměra Jedn. cena Cena

yp číslo [m2] [Kč/m2] [Kč]

§ 9 odst. 4 a) orná půda 390/103 122 2 624,65 320 207,30

§ 9 odst. 4 a) orná půda 390/104 27 2 624,65 70 865,55

Stavebni pozemky - celkem 149 391 072,85

Pozemky na LV č. 1390 - z'ištěn ' cena celkem = 391 072,85 Kč

Tržní ocenění majetku
 

1. Hodnota pozemků

1.1. Pozemek

Porovnávací metoda

Jedná se o pozemky V k.ú. Libuš, dobře dopravně dostupné, které jsou územním plánem určené k výstavbě.

Vzhledem ktéto skutečnosti je provedeno porovnání se stavebními pozemky, V lokalitě a okolí, které byly

obchodované V uplynulem období 8 měsíců.

Přehled srovnatelných pozemků:
 

Název: Prodej stavebního pozemku

Lokalita: Hodkovičky

Popis: Jedná se o pozemek parc.č. st.7/5 V k.ú. Hodkovičky. Pozemek byl prodán dne 11.3.2021,

vklad vlastnického práva do katastru nemovitostí byl evidován pod č. V—18525/2021—10 1.

-g-



 

Koeficienty:

  
 

 

redukce pramene ceny — pozemek je zobchodovaný 1,00

velikost pozemku — menší 1,05 , _, ,

poloha pozemku — srovnatelná 1,00 _ . '

dopravní dostupnost — obdobná 1,00

možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00

intenzita využití poz. - 1,00

vybavenost pozemku — 1,00

úvaha zpracovatele ocenění - obdobné 1,00

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient ' Upravená JC.

[ Kč ] [ m2 JC [ Kc“:/m2 ] KC [ Kc“:/m2 ]

342 000 25 13 680,00 1,05 14 364,00

Název: Prodej stavebního pozemku

Lokalita: Bráník

Popis: Jedná se o pozemek parc.č. st.341/ 17 vk.ú. Braník. Pozemek

byl prodán 28.1.2021, Vklad vlastnického práva byl evidován do KN pod

čj. V-7045/2021-101.

  
 

 

Koeficienty:

redukce pramene ceny — zobchodovaná nemovitost 1,00

velikost pozemku — větší 0,95

poloha pozemku — obdobná 1,00

dopravní dostupnost — lepší 0,95

možnost zastavění poz. - 1,00

intenzita využití poz. - 1,00

vybavenost pozemku — 1,00

úvaha zpracovatele ocenění - obdobné 1,00 —

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC.

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kc“:/m2 ] KC [ Kc“:/m2 ]

1 751 330 197 8 890,00 0,90 8 001,00

Název: Prodej stavebního pozemku v k.ú, Michle

Lokalita: Michle

Popis: Jedná se o pozemek parc.č. st.700/ 156 v k.ú. Michle. Pozemek je srovnatelný, dobře dopravně

dostupny. Pozemek byl prodán dne 27.1.2021, vklad vlastnického práva do katastru

nemovitostí je evidován pod čj. V—660 1/2021-101.

Koeficienty:

redukce pramene ceny — zobchodovaná nemovitost 1,00

velikost pozemku — menší 0,95

poloha pozemku - mírně horší 1,00

dopravní dostupnost — obdobná 1,00

možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00

intenzita využití poz. — obdobná 1,00

vybavenost pozemku — 1,02

úvaha zpracovatele ocenění - srovnatelné 1,00

!

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC.

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kc“:/m2 ] KC [ Kc“:/m2 ]
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216 000 27 8 000,00 0,97 7 760,00

 

 

Minimální jednotková porovnávací cena 7 760 Kč/m2

Průměrná jednotková porovnávací cena 10 042 Kč/m2

Maximální jednotková porovnávací cena 14 364 Kč/m2  
 

Stanovení jednotkové ceny pozemků na LV č. 849
 

 

Druh pozemku Parcela č. Výměra Jednotková Spoluvlastnický Celková cena

[ m2] cena podíl pozemku

[ Kč/m2] [ Kč ]

orná půda 390/98 83 10 041,67 833 459

ostatní plocha 390/99 15 10 041,67 150 625

orná půda 390/100 4 10 041,67 40 167

orná půda 390/101 2 10 041,67 20 083

orná půda 390/102 45 10 041,67 451 875

Celková výměra pozemků 149 Hodnota pozemků celkem 1 496 209  
 

Stanovení jednotkové ceny pozemků na LV č. 1390
 

 
Druh pozemku Parcela č. Výměra Jednotková Spoluvlastnický Celková cena

[ m2] cena podíl pozemku

[ Kč/m2] [ Kč ]

orná půda 390/ 103 122 10 041,67 1 225 084

orná půda 390/ 104/ 104 27 10 041,67 271 125

Celková výměra pozemků 149 Hodnota pozemků celkem 1 496 209  
 

4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:

 

849

1. Pozemky na LV č. 849 391 072,80 Kč

849 - celkem: 391 072,80 Kč

1390

1. Pozemky na LV č. 1390 391 072,80 Kč

1390 - celkem: 391 072,80 Kč

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50: 391 070,- Kč

 

Cena zjištěná dle cenového předpisu pro pozemky

na LV č. 849 391 070Kč

na LV č. 1390 391 070Kč

slovy: třistadevadesátjedentisícsedmdesát Kč
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Rekapitulace tržního ocenění majetku

 

849

1. Hodnota pozemků

1.1. Pozemky na LV č. 849 1 496 209,- Kč

1390

1. Hodnota pozemků

1.1. Pozemky na LV č. 1390 1 496 209,- Kč

Silné stránky

— zastavitelný pozemek

- možnost napojení na inženýrské sítě

 

Slabé stránky

- nej sou

 

 

Obvyklá cena

na LV č. 849 1 496 209 Kč

na LV č. 1390 1 496 209 Kč

  slovy: Jedenmiliončtyřistadévadesátšesttisícdvěstědevět Kč
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny

Při návrhu obvyklé ceny se vychází zejména z porovnávací hodnoty, která nejlépe vyjadřuje relaci

prodejních cen nemovitostí obdobného charakteru V daném místě a okoli. Při tržní ceně jsou zohledněny

specifické vlastnosti oceňované nemovitosti. (poloha, dostupnost, apod.)

Pozemky na LV č. 849 a na LV č. 1390, které jsou geometrickými plány oddělené a jsou určené ke směně,

jsou svým charakterem srovnatelné ( obdobné využití, poloha, tvar, přístup apod.).

5. ODÚVODNĚNÍ

5.1. Kontrola postupu

Předpokládá se, že veškeré informace, které znalec obdržel, jsou pravdivé. zadavatel prohlašuje, že mu

nej sou známy žádné skutečnosti, resp. že znalci nezamlčel žádná fakta, která by mohla závěry znaleckého

posudku jakkoli zkreslit nebo zpochybnit.

6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky

Znalecký posudek o ceně pozemků ke směně. Jedná se o pozemky ve vlastnictví MČ, které byly odděleny z

pozemku parc.č. 390/10 - pozemek parc.č. 390/98, 390/99, 390/100, 390/101 a 390/102 V k.ú. Libuš

geometrickým plánem č. 1885—4/2021 a pozemky ve vlastnictví SJM Kutnarových, které byly odděleny z

pozemku parc.č. 390/1 — pozemek parc.č. 390/ 103 a parc.č. 390/ 104 V k.ú. Libuš geometrickým plánem č.

1870-4/2021, Praha 4.
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6.2. Odpověď

 

OBVYKLÁ CENA 1 496 209 Kč

slovy: Jedenmiliončtyřistadevadesátšesttisícdvěstědevět Kč

 

ZJIŠTĚNÁ CENA 391 070 Kč

slovy: třistadevadesátjedentisícsedmdesát Kč  
 

6.3. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho přesnost

Při zpracování znaleckého posudku nebyly zjištěny žádné okolnosti, které by snižovaly jeho přesnost.

SEZNAM PŘÍLOH

počet stran A4 V příloze:
 

mapa oblasti 1

katastrální mapa 2

Fotodokumentace 1

GP 7

Konzultant a důvod jeho přibrání

Při zpracování znaleckého posudku nebyl přibran konzultant.
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ZNALECKÁ DOLOŽKA

Znalecký posudek jsem podala jako znalkyně jmenovaná rozhodnutím Městského soudu V Praze, ze dne

13.1.1992 pod č.j.Spr. 2042/90 pro základní obor ekonomika - odvětví ceny a odhady se zvláštní specializací

oceňování nemovitostí a pro základní obor stavebnictví — odvětví stavby obytné. Jsem si vědoma následků

vědomě nepravdiveho posudku, podle ustanovení § 127a zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád, ve

znění pozdějších předpisů.

Za zpracování tohoto znaleckého posudku byla sjednána smluvní odměna.

Znalecký posudek nebyl zapsán pod číslem 5026/50/2021 do evidence posudků. Důvodem je skutečnost, že

Ministerstvo spravedlnosti tuto evidenci dosud nevytvořílo a pro znalce jí nezpřístupnilo.

V Praze 1.9.2021

Ing. Jaroslava Hromádková

Kolektivní 1030/19

142 00 Praha 4

Zpracováno programem NEMEXpress AC, verze: 3.118.

PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU

č: 5026/50/2021

počet stran A4 v příloze:
 

mapa oblasti 1

katastrální mápa 2

Fotodokumentace 1

GP 7
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VÝKAZ DOSAVADNÍHO A NOVÉHO STAVU ÚDAJÚ KATASTRU NEMOVITOSTÍ

 

 

 

 

  
 

 

 

 

 

Dosavadní stav Nový stav

Ora-wšem Výměra panet-y Dum po:-mu. Omučznf Výměra parcely Druh mmm up sum, Zpan Porovndnr se stavem evidence ;,rcvnrch vztahů

poz-mixu . pawn-m \ _ _ _určan o: pucnazt x pozemku w‘mc Ilslu výmew anu Ornaeer‘

mu: mam . .zpmoa vyumf parc. 51mm 1 „Zoom vyuMl Zgnm vyuMLv'th'“ “Mlžné“ ' _v'fmmcM; 0M

\ mum umim po! ,

m: „€ "“ "7 name:-19cm bade—m- M '“

1 ,

: : \ Í

390/70 13 O5. 58‘ amd podn 590/70 ! 04: 09 amd pada 2

1 \ ' . I

JBC/QF; 5 83 amd N00 2 390/70 849 83

: _ „ _ _ » _ v J -

jaa/00 15%,355! \ ; .mn/10“ 849 \ 75
. . 1 . .

390/700 4 am! půda 2 390/70 849 : 4

390/101 2: amd pada 2 390/10 049 \ Š 2

J90/1021 45 amo pm \ 2 390/101 849 45

1 051 55 1i 05 50  
 

Výkaz údajů o bonitovaných půdně ekologických jednotkách (BPEJ) k porcelóm nového stavu
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1 ‘ '

390/10 22213 1 1 541 .

' . ‘ „190/101 23715 . 2

1 23715 _ 92; 55 ' * ' ' 1’
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390/98 23715 55 ' ' '

390/100 2.1/15 4
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VÝKAZ DOSAVADNÍHO A NOVÉHO STAVU ÚDAJÚ KATASTRU NEMOVITOSTÍ
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Výkaz údajů o bonitovaných padně ekologických jednotkách (BPEJ) k porcelóm nového stavu

Parcdn' Halo podle kód BPÍJ Vyměra BPEJ nn aflu puree-Bl čmlo podl: ] Kód BOEJ ] Vyměra r no ‘0

kalunm l_icdnoduscnó hc Ě 7711' a "mu" kaeastru nodnodusone [ Fn m'_ W'C'ly
nmov'losu cadence ' «mm/1:951! evidence %

990/1 29710

990/90 29715 : 390/109 29715 f 15 22

990/91 29715 3 93 50 990/104 29715 27

"„ : ň __" ** a? ' ' 1

' - s : z

590/92 29716 ; j; 52 990/109 29715 ; =

990/99 29715 1 g JÉ 99 990/109 29716

990/91 29710 990/107 29715

990/95 23715 4; 10 990/105 29715

390/96 29715 4; 10

990/917 29715 9; 59 ‘  
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<~-‘ 1405—146

\
Souřadnice pro 2:)st do KN Souřadnice pm

11510 bod: „i 71 mg kv 1 Čislo bodu | 1

\\ 439—59 711100204 105142555 3 9 741042.02 105

\ 439— 50 740950.50 105145124 J 10 741045 50 105

1 459— 144 740992.05 1051411 05 3 11 741045.95 105

„\ 1369-14 741099 55 105144725 J 12 741054.55 105

1405— 145 741095.77 1051451115 3 13 741055.33 10:3

,. 1405— 145 . 741099.10 105145512 3 14 741074.50 105

_,/ ' 1 1 1 741057.97 105145205 3 15 741078.31 105

\ 2 . 741075.27 105144755 3 15 741041.13 105

5 1 741054.57 1051-14524 3 17 741051.27 105

755 \ 4 741097 95 105144575 5 15 74105051 105

// 1 5 741057.55 105144050 3 ' 19 741035.10 105

' ‘ \ 6 74105577 105144044 3 „ 20 741057 72 105

. 7 741041.55 105145.955 J 21 74105093 105

\ 8 74104000 105145101 5 22 74105332 105
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51.12,//
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! 27

„// 7.13

s
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xi“ 390/1

29

51

’45

! ,
50 ' 9.3

’1‘

“.

30

52

Ts \“"

49

>?“ ,.
1:

:

31

19

't-

9—1“

'";

32

/’/

“ . v“ n " 439-60 /:—

35 ' „*,

„ (7/1,.

“* 1217 />—“ ‘ r 34

se «(j/f
, uo „, *JH/

is,/'

37

390/10

Seznam souřadnic „(S—JYSK)

; do KN Sculadnice pro zap/s do KN Saufadnice pro zdp/:: do KN

kód kv. | CVs/o bogu _ _ Y . )( kód kv. | C751.: bani [ Y _ x kód kv '
'9 .7 23 741049.37 105143.119 3 37 74 1034. 70 105147120 3

7 J 24 741046 21 105143538 .3 JB 74103500 1051470. 55 3

2 .3 25 74104564 10514J5 06 J .39 7410.38,” 105146573 „3

4 3 26 74104920 1051428 63 3 40 741040135 105146928 3

6 5 27 74102443 105141058 J 41 741055.80 105144274 3

4 J 28 74101740 105141041 3 | 42 74/05571 105143256 J
0 5 .?9 74101255 105142722 3 43 741055.44 105143210 3

4 J 30 741001551 105143817 3 44 741055.551 105143185 J

0 .3 31 741001148 105144911 3 45 741051.30 105145244 3

4 3 32 74099196 1051460 93 .í 45 74105247 105142359 5

9 .3 3.3 740991.75 105146490 .? 49 741004.15 105144243 .3

9 J 34 741004.52 1051466174 J 50 74100099 10.514.33.67 J

.3 3 35 74102908 1051465. 14 3 51 741000.25 105142865 3

9 J 36 74102541 105146998 J 52 74099540 105143750 3
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