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ZNALECKY POSUDEK
¢. 136/3606/20

o cené pozemku p.¢. 10/1 (zahrada) o vyméie 343 m? a p.§. 12 (ostatni plocha —
manipula¢ni plocha) o vyméfe 1127 m2, to vSe v k.. Libus, obec Praha, okres Hlavni
mésto Praha

(pozemek p.¢. 10/1 vznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku
¢. 1655-22/2016 oddélenim ¢asti pozemku p.€. 10 a pozemek p.¢. 12 dle geometrického
planu pro vyznaceni obvodu budovy ¢. 1666-108/2016 oddélenim ¢asti pozemku p.¢. 12,

to vSe v k.u. Libus, obec Praha)

Objednatel znaleckého posudku: Meéstska cast Praha — Libu$
Utad méstské ¢asti
Libusska 35/200
142 00 Praha 4 — Libus

Ukel znaleckého posudku: Urceni obvyklé ceny nemovité véci

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb.,
¢.237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
¢. 340/2013 Sbh., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb., podle stavu ke dni 5.11.2020
znalecky posudek vypracoval:

Ing. Jan Fujacek

ve spolupraci s BIR. T. GROUP, as.
Dlouha 16, 110 00 Praha

Znalecky posudek obsahuje 20 stran textu vCetné titulniho listu a 12 stran pfiloh. Znalecky posudek
byl vypracovan v 5 vyhotovenich. Z toho 3 vyhotoveni obdrzi objednatel znaleckého posudku,
1 vyhotoveni bude ulozeno v archivu spolupracujici organizace a 1 vyhotoveni v archivu znalce.

V Praze, dne 20.11.2020
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A. NALEZ

1. Znaleckv ukol

Znalecky posudek - urceni obvyklé ceny — pozemku p.¢. 10/1 (zahrada) o

vymére 343 m? a p.&. 12 (ostatni plocha — manipulaéni plocha) o vyméfe 1127 m?, to vie

v k.. Libus§, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha

Pozemek p.¢. 10/1 vznikl dle geometrického plinu pro rozdéleni pozemku
¢. 1655-22/2016 oddélenim ¢asti pozemku p.¢. 10 a pozemek p.¢. 12 dle geometrického
planu pro vyznaceni obvodu budovy ¢. 1666-108/2016 oddélenim ¢asti pozemku p.¢. 12,

to vSe v k.u. Libus§, obec Praha.
V souladu s ¢l. 10, odst. 2 zdkona ¢. 36/1967 Sb. byl pfibran konzultant k posuzovani zvlastnich
dil¢ich otazek, kterymi bylo v tomto ptipadé provéieni vlastnosti porovnatelnych nemovitosti, které

byly zvoleny jako referen¢ni.

Vstupni rozvaha

Zpiisoby oceiovani majetku a sluZeb (zakon ¢. 151/1997 Sb. - zakon o oceiiovani majetku a o

zméné nékterych zakonu):

1. Majetek a sluzba se oceiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocerovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejncho, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 priklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urc¢i se porovnanim.

2. Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimofddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

3. Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimotadna cena, je cena zjiSténa

4. Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledk( ¢innosti.
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5. Jin€ zpUsoby ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je:

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni

pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) wynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo

z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu,

¢) porovndvaci zpiisob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym

pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Je jim téZ ocenéni véci z ceny jin¢ funk¢né
souvisejici véci,

d) ocenovdni podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni

nebo kterd je jinak zfejma,

€) ocenovdni podle ucetni hodnoty, ktera vychazi ze zplsobl ocefiovani stanovenych na zaklade

ptedpisii o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, kterd vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve

stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenéni sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,

popfipad€ cena odvozena ze sjednanych cen.

Cena
Cena je pojem pouzivany pro poZzadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku zbozi nebo
sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlstava vSak historickym faktem. MiZe nebo nemusi mit

vztah k hodnoté, kterou véci ptisuzuji jiné osoby.

Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadiujici penézni vztah mezi zboZim a sluZzbami, které Ize koupit, na jedné stran€¢ kupujicimi a
prodavajicimi na strané€ druhé. Jedna se o odhad.

Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu,
k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany
(napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), pfitom kazda z nich
muZe byt vyjadrena zcela jinym Cislem. Pf1 ocenovani je proto vzdy nutno zcela presné definovat,

jaka hodnota je zjiStovana.
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Cena administrativni

Cena zj18té€na podle cenového predpisu — dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakonu ¢. 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. a ¢. 225/2017 Sb.

vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb.,
.53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb.

o (el

(@]

Cena porizovaci

Cena, za kterou bylo mozno vS$e poridit v dob€ jejiho potizeni (u nemovitych véci, zejména staveb,

cena v dobg¢ jejich postaveni) za pouZiti tehdy platnych metodik a cen, bez odpoctu opotiebeni.

Vécna hodnota (dle pravniho nazvoslovi ,,Casova cena® véci) — substanéni hodnota

Reproduké¢ni cena véci, snizend o piiméfené opotiebeni, odpovidajici prumémé opotiebené véci
stejného stari a pfimétené intenzity pouZzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu vaznych

zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

Vvnosova hodnota

Zjisti se z ro¢niho najemného (hospodarsky vysledek), ponizeny o ro¢ni naklady na provoz (odpisy,
primérné naklady na provoz, udrzbu, dan, pojisténi budov). UvaZovana jistina, kterou je nutno pti
stanovené Urokové sazb¢ ulozit, aby uroky ztéto jistiny byly stejné jako Cisty vynos z podniku
(nemovité¢ vécl) nebo je mozné tuto Castku investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou

VYnosove miry.

Cena obvykla

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav
tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.
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Trh

Interakce prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnozstvi komodity.

Trh nemovitvch véci

Interakce kupujicich a prodavajicich nemovitych véci. Je segmentovan podle typu nemovitych véci a

lokalit.

Zpusob stanoveni obvyklé hodnoty — metoda ocenéni

Zakon stanovi metodiku, pouZije se tedy pii zjiStovani Ufedni ceny ocenovaci predpis. Pokud vSak
néktery predpis stanovi i pro nemovité véci cenu obvyklou, neni nutno provést ocenéni “jinym
zpusobem ocenovani, tj. podle dalSich ustanoveni zakona a podle vyhlasky (1 kdyzZ toto ocenéni
muzZe byt provedeno jako jeden z podkladil pro stanoveni ceny obvyklé).
Mimo oblast Ufednich cen se obvykla cena zjist'uje zpravidla porovnanim s jiz realizovanymi prodeji
a koupémi obdobnych nemovitych véci v daném mist¢ a case, pokud jsou k tomu dostupné
informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostate¢né
porovnatelnych nemovitych véci, je pouZivana nahradni metodika. Zpravidla se potom provede:

- ocenéni Casovou cenou (nakladovy zplisob — reprodukéni cena sniZend o opotiebeni,

s ptictenim ceny pozemk zjisténé podle cenové mapy, resp. jinou vhodnou metodou)
- ocenéni vynosové
-z té€chto cen se vypoclte prosty a vaZzeny priumer

- na zaklad€ uvedeného se odbornym odhadem stanovi pfimérena cena, resp. jeji rozpéti

U pozemki je mozno vyuzit cenovych map. Pokud takové mapy nejsou, neni casto mozno
zodpovédné ke stanoveni prodejni ceny stavebnich pozemku ocefiovaci vyhlasku, ponévadz tato
vyhlaska ne ve vSech ptipadech vyjadiuje skutecné dosahované ceny pozemku. V takovém ptipadé je
mozno s vyhodou vyuZit stanoveni ceny stavebniho pozemku na zdkladé cenového porovnani
(napt. indexovou metodu), nebo metody tfidy polohy podle Svycarského architekta Wolfganga

Naegeliho, pfi jejim ovéfeni na mistni podminky.

Vécna hodnota

Vécna hodnota je stanovena jako soucet hodnoty staveb a hodnoty pozemkil. Zakladnim
kvantitativnim faktorem pro zjisté€ni hodnoty stavby jsou jeji parametry vyjadiené v objemovych
jednotkach.

Zakladnim kvalitativnim faktorem je pak reprodukéni cena za objemovou jednotku, zjisténd na
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zakladé technicko — hospodatskych ukazatell, pficemz jako zdkladna je pouZzivana vlastni databaze
reproduk¢nich cen se zretelem na druh, kvalitu, rozsah 1 pouzity material, databaze cen URS,
pfipadné pak databaze cen uvadénych v ocenovaci vyhlasce, které jsou v soucasné dobé rovnéz
v souladu s ndkladovymi cenami na potizeni staveb. Jde o cenu v¢. vedlejSich nakladii. Od vypoctené

hodnoty bude ode¢teno priméfené opotfebeni.

Vvnosova hodnota

Je zaloZena na kapitalizaci pfedpokladaného stabilizovaného ¢istého ro¢niho zisku z najemného,
t). hruby vynos minus spravni, provozni a dal$i ndklady mimo téch, které nejsou soucasti
predpokladaného najmu.

Od ro¢niho vynosu najemného (hrubé¢ho vynosu) budou odecteny ndklady na obhospodafovani
nemovitych véci a Cisty vynos se kapitalizuje.

Zastaravani budovy bude ¢astecné eliminovano tim, Ze odpisy nebudou v daném ptfipadé uvazovany
jen jako odpocitatelnd polozka pti zjistovani dafiového zakladu, ale budou ukladany, aby bylo mozno
po doZiti objekt generalné opravit nebo strhnout a postavit znovu (tzn. odpisy budou zahrnuty 1 do
nakladi na obhospodarovani nemovité véci), navic se predpoklada, Ze zastaravani budovy bude jesté
eliminovano pfedpokladanym zvySovanim cen pozemkl 1 cen bytovych domid. Vychazi se
z ptedpokladu, Ze ndjemce si hradi veskeré ndklady spojené s provozem nemovitych véci, mimo

pojisténi majetku a dan€ z nemovitych véci, pojisténi.

Naegeliho metoda polohovvch trid

Metoda vypoctu hodnoty stavebnich pozemkt podle polohovych tfid, podle Svycarského architekta a
experta Wolfganga Naegeliho spociva v poznatku, Ze hodnota stavebni pidy, je ve zcela urCitém
vztahu jak k celkové hodnoté nemovité véci, tak k vynosu z najmu.

Metoda polohovych tfid ma vyhodu, Ze v mnoha ptipadech je pouZitelnd pifedevsim tam, kde nejsou
k dispozici Zadné porovnavaci objekty. Procentudlni podil hodnoty pozemku se uréi pomoci ,klice
polohovych tfid*“. V kli¢i jsou obsazena rlizna kritéria — dopravni moznosti, primyslové oblasti,

oblasti s nizkym ¢islem vyuZitelnosti, otevienou nebo uzavienou zastavbou.

v§eobecnd situace (poloha)

- intenzita vyuZiti

- dopravni spojeni

- obytny sektor

- dalsi faktory ~vysujici hodnotu

- dalsi faktory sniZujici hodnotu
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Metoda vazeného pruméru podle Naegeliho

JiZ zminovany Svycarsky architekt Naegeli, modifikoval obecné pouzZivanou metodu stfedni hodnoty,
kdy vynosova cena je vyrazné€ mensi neZ vécna, na pouziti aritmetického vazeného priméru a véhami
vécné a vynosoveé hodnoty podle rozdilu mezi nimi. Za zdklad (100 %) se voli vynosova hodnota.
Je-1i vynosova hodnota vétsi nez vécna, pouzije se prosty aritmeticky primér. Plivodni Naegeliho

obecné schéma je nasledujici:

Rozdil mezi vécnou a vynosovou Véaha hodnota Soucet vah
hodnota / vynosova = 100%

R = vécna-vynosova vécné vynosove

R je vétsi nez 40% 1 5 6
R je mensi ¢1 rovno 40%

R je vétsi nez 30% 1 4 5
R je mensi ¢1 rovno 30%

R je vétsi nez 20% 1 3 4
R je mensi ¢1 rovno 20%

R je vétsi nez 10% 1 2 3
R je mensi ¢i rovno 10%

R je vétsi ¢i rovno 0 1 1 2
R je mensi nez 0 1 1 2

Za vécnou a vynosovou hodnotou dosazujeme vzdy hodnotu staveb s pozemkem (vynosovou
hodnotou ptimo vychazi, pokud jsme nerozdélili vypocet stanovenim najemného u pozemku vlastni
stavby, ktery toto vykaZe na stran¢ nakladn).

Vzorcem za pomoci plynulé lomen€ ¢ary je mozno vyjadrit vaZzeny primér podle Naegeliho takto:

C=Cn+nxCv/n+1
kde znadi:
C ... véaZenym primérem zjisténou cenu vSech staveb na pozemku (+ cenu pozemku, pokud maji
stavby 1 pozemek stejného vlastnika).
Cn .. nédkladovym zplisobem zjisténou cenu vSech staveb na pozemku (+ cena pozemku, pokud
maji stavby 1 pozemek stejného vlastnika).
Cv .. vynosovym zplsobem zjiSténou cenu staveb (+ pozemek, pokud maji stavby 1 pozemek
stejn¢ho vlastnika)
n ... vdahu ceny zjisténé vynosovym zpusobem (Cv), tato vaha ¢ini:

a) Je-li Cn mensi nebo se rovna Cv, jen=1

b) je-li Cn vét§i nebo se rovna 1,4 x Cv, jen=>5

-7 -
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¢) v ostatnich ptipadech se n pocte pomoci vzorce:

n=Cn-Cv/Cvx10+1

Metoda porovnavaci

Ve srovndvaci metod¢, ktera ma nejvetsi vahu s ohledem na situaci na trhu nemovitych véci se
v principu jednd o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodejli a nabidek srovnatelnych svym
charakterem a lokalitou. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu, konzultacemi
s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

Je redlné se ridit prodeji a nabidkami, které jsou redukované koeficienty, dle realnosti prodejt a dle

kvalitativnich hledisek (umisténi, U€el vyuziti, technicky stav, vybaveni apod.).

2. Zakladni informace
Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 10/1 (GP €. 1655-22/2016)
Pozemek p.¢. 12 (GP ¢. 1666-108/2016)

Adresa pfedmétu ocenéni: ul. Libus$ska, 142 00 Praha 4

Kra: Hl. m. Praha
Okres: Hl. m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Libus

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 5.11.2020 za ptitomnosti zastupci objednatele

znaleckého posudku a vlastnikll bytovych jednotek.

4, Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Podklady ptedané zastupcem objednatele znaleckého posudku
* Objednavka znaleckého posudku ¢.j. Obj. 442/2020
»  Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Hlavni mé&sto Prahu LV €. 849, k.u. Libu§

» Geometricky plan pro rozdéleni pozemku ¢. 1655-22/2016
»  Geometricky plan pro vyznaceni obvodu budovy ¢. 1666-108/2016

Podklady zajisténé zhotovitelem znaleckého posudku

» Kopie katastralni mapy

*  Ortofotomapa



Ing. Jan Fujacek — autorizovany inZenyr, znalec z oboru ekonomika ZNALECKY POSUDEK &. 136/3606/20

» (Cenova mapa pozemki pro rok 2020

= Uzemni plan sidelniho utvaru hlavniho mésta Prahy

* Nabidka realitnich kancelari

= Udaje z KN o dosaZenych cenach nemovitosti

= Udaje a informace z vefejné dostupnych zdroji

* Informace o pozemku z ndhledu do KN

= Skute¢nosti zjiSténé na misteé

* Informace sdélené zastupcem objednatele znaleckého posudku a vlastniky bytovych jednotek

=  Fotodokumentace

Pouzita literatura a jiné zdroje

»  Zakon ¢ 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, ve znéni pozd¢jSich predpisii

» Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb.

* Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., v platném znéni

» Teorie ocenovani nemovitosti, VIL. pfepracované vydani — Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.,
Brno 2008, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o.

» Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, I. vydani — Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.,
Brno 2016, Akademické nakladatelstvi CERM, sr.o.

* (Odhad hodnoty nemovitosti — Zbynék Zazvonil, vydani I., 2012, nakladatelstvi Ekopress, s.r.o.

* Vécnd bifemena od A do Z, 4. aktualizované vydani — Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol
nakladatelstvi Linde Praha

»  Znalec — Gasopis komory soudnich znalcti Ceské republiky

* (Odborny ¢asopis Odhadce a ocenovani majetku

= Soudni inZenyrstvi, Ustav soudniho inzenyrstvi VUT v Brng

= Cesky statisticky urad CSU

= Ceska narodni banka CNB

= Ministerstvo financi Ceské republiky

»  Komentaf k uréovani obvyklé ceny vydany Ministerstvem financi Ceské republiky

» Znalecké ocenovaci standardy

Seznam priloh
»  Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Hlavni mésto Prahu LV ¢. 849, k.u. Libus

» Kopie katastralni mapy
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*  Ortofotomapa

» Geometricky plan pro rozdéleni pozemku ¢. 1655-22/2016

»  Geometricky plan pro vyznaceni obvodu budovy ¢. 1666-108/2016
* (Cenova mapa pozemki pro rok 2020

= Uzemni plan sidelniho utvaru hlavniho mésta Prahy

*  Mapa okoli

5. Vlastnické a evidencni udaje

List vlastnictvi LV ¢. 849, k.. Libus, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha
Cast A LV — Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické pravo

Hlavni mésto Praha, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Meéstska ¢ast Praha — Libus, Libusska 35/200, Libus, 142 00 Praha 4
Cast B LV — Nemovitosti

Pozemek p.&. 10 (zahrada) o vyméfe 356 m?
Pozemek p.¢. 12 (ostatni plocha — manipula¢ni plocha) o vyméie 1158 m?

Cast B1 LV — Vé&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B

Bez zapisu

Cast C LV — Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udajt

Vécné biemeno — strpéni umisténi a provozu kabelového vedeni, pravo pfistupu za ucelem zajisténi
provozu, udrzby a oprav na dobu 40 let, vyznaceno v GP ¢. 1055-237/2004

Opravnéni pro: PREdistribuce, a.s.

Povinnost k: pozemek p.¢. 10

Vécné bfemeno — uZivani ¢asti pozemkl za ucelem zfizeni a uloZeni, provozu, Udrzby a oprav
podzemniho vedeni vefejné komunikacni sit€¢ — sml. €. 111, dle GP ¢. 1089-248/2005

Opravnéni pro: CETIN a.s.

Povinnost k: pozemek p.¢. 10

Cast D LV — Poznamky a dalsi obdobné udaje

Zména vymér obnovou operatu — pozemek p.¢. 12

Plomby a upozornéni

Bez zapisu

Kraj: Hlavni mésto Praha
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Okres: Hlavni mésto Praha (CZ0100)
Obec: Praha (554782)
Katastralni uzemi: Libus (728390)

6. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o pozemek p.&. 10/1 (zahrada) o vyméie 343 m? a p.¢. 12 (ostatni plocha — manipula¢ni

plocha) o vyméte 1127 m?, to vie v k.u. Libus, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Pozemek p.¢. 10/1 vznikl dle geometrického planu pro rozdeleni pozemku ¢. 1655-22/2016
oddélenim c¢asti pozemku p.¢. 10 a pozemek p.¢. 12 dle geometrického planu pro vyznaceni obvodu

budovy ¢. 1666-108/2016 oddélenim ¢asti pozemku p.¢. 12, to vSe v k.u. Libus, obec Praha.

Pozemky p.¢. 10/1, 12 jsou pfistupné z mistni zpevnéné komunikace — ulice Libusska. Dopravni
obsluznost lokality je dobrd. V okoli je dostupna obcanskd vybavenost. Je zde moznost napojeni na
veSkeré inZenyrske sité.

Pozemky p.¢. 10/1, 12 tvoti s pozemkem p.¢. 8/1, na kterém stoji stavba ¢p. 7 jednotny funkéni celek.

Pozemek p.¢. 10/1 ma zpevnény povrh. Pozemek slouZi pro parkovani vozidel a dale je z n€j pristup
do jedné ze sekci budovy €p. 7 a pfristup na pozemek p.¢. 12. Na pozemku stoji pfistfeSek pro
parkovani dvou vozidel.

Pozemek p.¢. 12 ma Castecné zpevnény povrch. Soucasti pozemku jsou trvalé porosty. Z pozemku je
ptistup do jedné ze sekci budovy ¢p. 7 a dale slouzi jako klidova zdna pro obyvatele budovy ¢p. 7. Na
¢asti pozemku jsou umistény predzahradky pro bytové jednotky v 1.NP. Na pozemku se nachazi

nadrZ na destovou vodu.
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Podle geoportalu IPR Praha jsou pozemky umisténé v zastavéném tzemi, v historickém jadru obce —

Libu$ a v ochranném pasmu leteckych radionaviga¢nich zatizeni letist€¢ Praha / Ruzyné.

Podle uzemniho planu sidelniho utvaru hlavniho mésta Prahy jsou pozemky v plose pro bydleni

s mozZnosti umistovani dalich funkci pro obsluhu obyvatel (OV — vSeobecné obytné).
u/\ asn/‘! \ 455

"'was
4

_ ko

26
264

Uzemni plan
OV — vieobecné obytné

Hlavni vyuziti:

Plochy pro bydleni s moZnosti umist'ovani dalSich funkci pro obsluhu obyvatel.

Pripustné vyuZiti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladeZz, skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci zatizeni, kulturni zafizeni, cirkevni zafizeni,
zdravotnicka zafizeni, zafizeni socidlnich sluZeb, mala ubytovaci zatizeni, drobna nerusici vyroba a sluzby, veterinarni
zafizeni a administrativa v ramci staveb pro bydleni, sportovni zafizeni, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou nepfevysujici 2 000 m?, zatizeni vefejného stravovani.

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plosna zafizeni
technické intrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.

Podminéné pripustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim lze umistit: parkovaci a odstavné plochy, garaze pro
osobni automobily.

Dale lze umistit: vysokoskolska zafizeni, stavby pro vefejnou spravu mésta, hygienické stanice, zatizeni zachranného
bezpecnostniho systému, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepievysujici 20 000 m®, ubytovaci
zafizeni, stavby a plochy pro administrativu, malé sbérné dvory, sbérny surovin, parkovisté P+R, garaze, Cerpaci stanice
pohonnych hmot bez servist a opraven jako nedilnou ¢ast garazi a polyfunkénich objektl, stavby, zafizeni a plochy pro
provoz PID, zahradnictvi.

Pro podminén¢ pripustné vyuziti plati, Ze nedojde ke snizeni kvality prostfedi a pohody bydleni a jinému znehodnoceni

nebo ohrozeni vyuzitelnosti dot¢enych pozemkd.
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Nepripustné vyuziti:
Nepfipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s charakterem lokality a

podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpisobem v rozporu s cili a ukoly uzemniho planovani.

7. Obsah znaleckého posudku
OBVYKLA CENA
Pozemek p.¢. 10/1 (GP €. 1655-22/2016), p.¢. 12 (GP ¢. 1666-108/2016), k.0. Libus, obec Praha
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B. POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.

OBVYKLA CENA

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejn¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Pozemek p.¢. 10/1 (GP &. 1655-22/2016), p.c. 12 (GP ¢. 1666-108/2016), k.u. Libus, obec Praha

STANOVENI HODNOTY METODOU POROVNAVACI

Ve srovndvaci metod¢, ktera ma nejvetsi vahu s ohledem na situaci na trhu nemovitych véci se
v principu jedna o vyhodnoceni cen neddvno uskuteCnénych prodejli srovnatelnych svym
charakterem a lokalitou.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu, konzultacemi s realitnimi kancelatemi a
spravcl nemovitych véci. Zavérem tohoto hodnoceni je odhadovana prodejni cena se zohlednénim
soucasné situace na trhu.

Je redlné se fidit nabidkami, které jsou redukované koeficienty, dle realnosti prodejli, dle
kvalitativnich hledisek apod.

V souCasné dob€ jsou na trhu vefejn¢ obchodovatelné prevazné nezastavéné pozemky urené

k zastavbeé.

V ramci provedeni analyzy trhu byl ziskan vzorek cen pozemkd, které¢ byly obchodované v SirSim
okoli. Pro porovnani byly vybrany pozemky, které svymi vlastnostmi jsou nejvice porovnatelné

s ocenovanymi pozemky.
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Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou a pozemky (uskute¢néné prodeje)

1.

Pozemek — ul. Hefmanova, k.u. HoleSovice, obec Praha, vyméra 432 m?. Pozemek tvofi jednotny
funkéni celek sbytovym domem. Uzemni plan — OV vieobecné obytné. Pravni uginky
zapisu k 8/2017.

Kupni cena 3 885,- K&/m?

Pozemek — ul. U Smaltovny, k.u. HoleSovice, obec Praha, vyméra 461 m?. Pozemek tvori
jednotny funkéni celek s bytovym domem. Uzemni plan — OV vieobecné obytné. Pravni uginky
zapisu k 9/2016.

Kupni cena 3 885,- K&/m?

Pozemky — ul. Pestukova, k.. Veleslavin, obec Praha, vyméra 472 m?. Pozemky tvofi jednotny
funkéni celek s bytovymi domy. Uzemni plan — OB ¢&isté obytné. Pravni uginky zapisu
k 10/2014.

Kupni cena 4 230,- K&/m?

Pozemek — ul. Muskova, k.0. Kunratice, obec Praha, vyméra 361 m?. Pozemek tvofi jednotny
funkéni celek s bytovym domem. Uzemni plan — OV vieobecnd obytné. Pravni u¢inky zapisu
k 4/2019.

Kupni cena 5 490,- K&/m?

Pozemky — ul. Velké Kunratické, k.u. Kunratice, obec Praha, vyméra 157 m?. Pozemky tvori
jednotny funkéni celek s rodinnym domem. Uzemni plan — OB ¢isté obytné. Pravni uginky
zapisu k 2/2020.

Kupni cena 6 309,- K&/m?

Pozemek — ul. Velké Kunratické, k.i. Kunratice, obec Praha, vyméra 318 m?. Pozemek tvofi
jednotny funkéni celek s bytovym domem. Uzemni plan — OV vieobecné obytné. Pravni uginky
zapisu k 12/2019.

Kupni cena 4 901 - K&/m?

Pozemky — ul. Velké Kunratické, k.u. Kunratice, obec Praha, vyméra 228 m? Pozemky tvori

jednotny funkéni celek s rodinnym domem. Uzemni plan — OB ¢isté obytné. Pravni uginky
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zapisu k 3/2020.
Kupni cena 6 322 - K¢/m?

8. Pozemek — ul. V Zeleném udoli, k.u. Kunratice, obec Praha, vyméra 643 m?. Pozemek tvori
jednotny funkéni celek s bytovym domem. Uzemni plan — OV vieobecné obytné. Pravni uginky
zapisu k 12/2019.

Kupni cena 5 005,- K&/m?

Na zaklad€ koeficientd ki — ks bude pro kazdy srovnavaci pozemek vypocten koeficient ke, ktery
zohlednuje odlisnosti od ocenovanych pozemki. Z tohoto koeficientu budou vypocteny upravené
jednotkové ceny.

Vramci provedeni analyzy trhu nebyl ziskan vzorek cen pozemki, které¢ byly obchodované

v posledni dobé. Z tohoto diivodu je pouzity ¢asovy koeficient, ktery zohlediiuje vyvoj cen na trhu.

Pouzité koeficienty:
ki -- koeficient pramene ceny

ko -- koeficient lokality, dostupnosti

ks -- koeficient funk¢éniho vyuziti
ks -- koeficient ¢asovy
ks -- koeficient dalSich vliva
Vyméra Jednotkova Upravena
i pozemku cena dle KS ki k2 ki ks ks ke jednotkova
[m?] [K&/m?] cena [K&/m?|
1 432 3 885 1,00 0,90 1,00 1,15 1,00 1,04 4 040
2 461 3 885 1,00 0,90 1,00 1,20 1,00 1,08 4196
3 472 4230 1,00 0,95 1,00 1,30 1,00 1,24 5245
4 361 5490 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05 5765
5 157 6 309 1,00 1,00 0,85 1,05 1,00 0,89 5615
6 318 4 901 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05 5146
7 228 6322 1,00 1,00 0,85 1,05 1,00 0,89 5627
8 643 5005 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05 5255
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Minimalni jednotkova cena [K&/m?] 4 040
Priimérna jednotkova cena [K¢&/m?] 5111
Maximalni jednotkova cena [K&/m?] 5765
Stanoven4 jednotkova cena [K¢&/m?] 5111
Vysledna porovnavaci hodnota [K¢/m?] 5110
Porovnavaci hodnota 5110,- Ké/m?
CENOVA MAPA POZEMKU

Cenova mapa pozemku pro Hlavni mésto Prahu pro rok 2020

Pozemek p.&. 10/1 7 190,- K¢&/m?
Pozemek p.¢. 12 7 190,- K¢/m?

Ceny uvedené v cenové mapé€ pozemkil hlavniho mésta Prahy jsou kaZzdoro¢né aktualizovany na

zékladé vyvoje cen v jednotlivych lokalitach dle uskute¢nénych prodeji.
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Zavéreéna analyza

Piedmétem ocenéni je pozemek p.¢. 10/1 (zahrada) o vymére 343 m? a p.¢. 12 (ostatni plocha —
manipulaéni plocha) o vyméfe 1127 m?, to vie v k.u. Libus, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Pozemek p.¢. 10/1 vznikl dle geometrického planu pro rozdeleni pozemku ¢. 1655-22/2016
oddélenim c¢asti pozemku p.¢. 10 a pozemek p.¢. 12 dle geometrického planu pro vyznaceni obvodu

budovy €. 1666-108/2016 oddélenim Casti pozemku p.¢. 12, to vSe v k.u. Libus, obec Praha.

Pozemky p.¢. 10/1, 12 jsou pfistupné z mistni zpevnéné komunikace — ulice Libusska. Dopravni
obsluznost lokality je dobrd. V okoli je dostupna ob¢anskd vybavenost. Je zde moznost napojeni na
veskere inZenyrske sité.

Pozemky p.¢. 10/1, 12 tvoti s pozemkem p.¢. 8/1, na kterém stoji stavba ¢p. 7 jednotny funk¢ni celek.

Pozemek p.¢. 10/1 ma zpevnény povrh. Pozemek slouZi pro parkovani vozidel a dale je z n¢) pristup
do jedné ze sekci budovy ¢p. 7 a pfistup na pozemek p.¢. 12. Na pozemku stoji pfistieSek pro
parkovani dvou vozidel.

Pozemek p.¢. 12 ma Castecné zpevnény povrch. Soucasti pozemku jsou trvalé porosty. Z pozemku je
ptistup do jedné ze sekci budovy ¢p. 7 a dale slouzi jako klidova zdna pro obyvatele budovy ¢p. 7. Na
¢asti pozemku jsou umistény predzahradky pro bytové jednotky v 1.NP. Na pozemku se nachazi

nadrZ na destovou vodu.

Podle geoportalu IPR Praha jsou pozemky umisténé v zastavéném tzemi, v historickém jadru obce —
Libu$ a v ochranném pasmu leteckych radionaviga¢nich zatizeni letist¢ Praha / Ruzyné.
Podle uzemniho planu sidelniho utvaru hlavniho mésta Prahy jsou pozemky v ploSe pro bydleni

s moznosti umist'ovani dalSich funkci pro obsluhu obyvatel (OV — vSeobecné obytng).

S ohledem na vySe uvedené a zjisSténé skutec¢nosti urcuji obvyklou cenu pozemki ve vysi

porovnavaci hodnoty, tj. ve vysi 5 110,- K&/m?2.

Pozemek p.¢. 10/1 (GP €. 1655-22/2016) vyméra 343 m? x5 110,- K&/m? 1752 730,- K&
Pozemek p.¢. 12 (GP €. 1666-108/2016) vyméra 1127 m? x5 110,- K¢&/m? 5758 970,- K¢

Pozemky — celkem 7 511 700,- K¢

Obvykla cena 7 512 000,- K¢

(Matematicky zaokrouhleno na tisice korun ¢eskych)

slovy: Sedmmilionlipétsetdvanacttisic K¢
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Rekapitulace

Ukolem zpracovani posudku bylo uréit obvyklou cenu — pozemku p.¢. 10/1 (zahrada) o

vyméfe 343 m? a p.¢. 12 (ostatni plocha — manipula¢ni plocha) o vyméfe 1127 m?, to vie v
k.u. Libus, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Pozemek p.¢. 10/1 vznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku ¢. 1655-22/2016
oddélenim ¢asti pozemku p.¢. 10 a pozemek p.¢. 12 dle geometrického planu pro vyznaceni
obvodu budovy ¢. 1666-108/2016 odd¢lenim ¢asti pozemku p.C. 12, to vSe v k.4, Libus,

obec Praha.

Dle ptedlozené analyzy a v ndvaznosti na zjisténé skute¢nosti urcuji cenu obvyklou vyse

uvedené nemovité véci ve vysi

7 512 000.- K¢

slovy: Sedmmilionlpétsetdvandcttisic K¢

Poznamka: Obvykla cena ur¢ena ve znaleckém posudku je cena konecna.

V Praze, dne 20.11.2020

Ing. Jan Fujacek
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v

Praze ze dne 1.4.1983, ¢.j. Spr 233/81 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci na

nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumo¢nikil vedeném Krajskym soudem v Praze.

Znalecky ukon je zapsan ve znaleckém deniku pod potadovym ¢islem 136/3606/20.

,.Znalecky posudek ¢. 136/3606/20 je vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127 a) zakona
¢. 99/1963 Sb. vplatném znéni. Vsouladu stimto ustanovenim zdkona znalec
Ing. Jan FujaCek prohlaSuje, Ze si je védom v3ech ndsledkii védomé nepravdivého znaleckého

posudku.*

Ing. Jan Fujacek
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