ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 5151/06- 020599/2024

Znalecky posudek je poddn v oboru ekonomika a stavebnictvi, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, stavby
obytné.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Znalecky posudek o zjisténé a obvyklé cené pozemkd. Jedna se o pozemek parc.c. 466b, ktery byl oddélen z
pozemku parc.¢. 466 a pozemek parc.€.468a, ktery byl oddélen z pozemku parc.¢. 468. Pozemky parc.¢. 466
a 468 jsou vedené na listu vlastnictvi ¢. 849 pro k.4. Libus, Praha 4.

Znalec: Ing. Jaroslava Hroméadkova
Kolektivni 1030/19
142 00 Praha 4

telefon NN
e-mail: odhady@volny.cz

Zadavatel: MC Praha - Libug, Grfad méstské &asti
Libusska 35/200
142 00 Praha 4

Pozemek parc.c. 466b - 1 490 080,- K¢
Pozemek parc.c. 468a — 1490 080,- K¢

Pozemek parc.c. 466b - 1 598 500,- K¢
OBVYKLA CENA Pozemek parc.c. 468a - 1 598 500,- K¢

ZJISTENA CENA

Pocet stran: 16 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 3.3.2024 Vyhotoveno: V Praze 4.3.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovani znaleckého posudku za uéelem urceni ceny v misté a ¢ase obvyklé pro uéely smény v tomto
rozsahu: pozemek parc.€. 466b, ktery byl oddélen z pozemku parc.¢. 466 a pozemek parc.¢. 468a, ktery byl
oddélen z pozemku parc.é. 468 geometrickym planem ¢&. 1760-31/2018 pro k.u. Libus, Praha 4. (GP neni
dosud potvrzen katastralnim uradem.)

1.2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan pro zadavatele jako podklad pro zamyslenou sménu pozemkd.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého
posudku

Zadavatel opatfil a predlozil pro vypracovani znaleckého posudku snimek katastralni mapy a geometricky
plan.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.3.2024 za pfitomnosti zpracovatele a zdstupce objednatele.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojt dat
Data potfebna pro zpracovani znaleckého byla ¢erpana zejména z vypisu z katastru nemovitosti a

geometricky plan. Cast dat pro zpracovani znaleckého posudku poskytl zadavatel. Dalsi informace byly
ziskany béhem mistniho Setreni.

Ve znaleckém posudku se pouzivd misto nového odborného terminu ,nemovita véc” starsi, ale pro
verejnost znaméjsi a pouzivanéjsi termin ,,nemovitost”.

2.2. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 849 pro k.. Libug

- informace sdélené zastupcem zadavatele znal.posudku
- realizované ceny obchodovanych pozemki

- Udaje z tzemniho planu

- cenova mapa OctopousPro

- nabidky obdobnych pozemki na realitnim trhu

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pfi zpracovani znaleckého posudku byly pouzity informace a data pochazejici z vérohodnych zdroja. Jedna
se zejména o statni registry.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena se podle zdkona 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a vyhlasky 337/2022 Sbh. se stanovi
porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni, pficemz do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zvlastni obliby.

Obvyklad cena je v tomto konkrétnim prFipadé stanovena porovnavacim zplsobem, jak predpoklada
vyhlaska. Porovnany byly realizované prodeje obdobnych pozemki v dobé 6-12 mésic.

V souvislosti se stanovenim obvyklé ceny predpoklada vyhlaska také ureni ceny zjisténé dle § 1c vyhlasky.
Postup a metodiku urcuje vyhlaska.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Potfebna data byla cerpana z vefejnych registri, ¢ast podklad(i shromazidil a predal pro vypracovani
znaleckého posudku zadavatel. Zbyvajici podklady byly shromazdény béhem mistniho Setfeni. Z vefejnych
zdroju byl vyuZit zejména katastr nemovitosti.

3.2. Popis postupu pii zpracovani dat
Vsechny ziskané informace od zadavatele nebo z vefejnych zdroji byly ovéfeny nebo porovnany se
skute€nosti pfi mistnim Setfeni.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni Gdaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u. Libus
Adresa nemovité véci: Praha 4, 142 00 Praha 4

Vlastnické a evidencni udaje

HLAVNIi MESTO PRAHA, Marianské ndmeésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 849, podil 1 /1
¢ast Praha-Libus Méstska, Libusska 35/200, 142 00 Praha 4, LV: 849, podil 1/ 1

List vlastnictvi ¢. 849

katastralni Gzemi: Libu$

vlastnik: Hlavni mésto Praha, Marianské nam. 2/2, Praha 1, 110 00
sprava: MC Praha 4, Libugska 35, Praha 4, Libug, 142 00

List vlastnictvi ¢. 387
katastralni Gzemi: Libu$
SIM Horéik Zdenék Ing. a Horéikova Daniela MUDr.

Dokumentace a skutecnost

Pro vypracovani znaleckého posudku nebyla vzhledem k charakteru ocenované nemovitosti k dispozici
zadna projektova dokumentace.



Mistopis

Jedna se o obec Praha 4 - Libu$ s veskerou obéanskou vybavenosti a kompletni infrastrukturou. Dobra
dopravni dostupnost.

Situace

Typ pozemku: [x] zast. plocha [0 ostatni plocha O orna plda
[ trvalé travni porosty Xl zahrada O jiny

Vyuziti pozemka: O RD O byty [ rekr.objekt [ garaze jiné

Okoli: [X] bytova zéna [ pramyslova zéna 0 nakupni zéna [0 ostatni

Pfipojky: O /0O voda O/ O kanalizace O /0 plyn

ver. / vl. O /O elektro [ telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice [0 autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice 11, 111.tF.

Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD

Pristup k pozemku [X] zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci
Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.€. 466b a pozemek 468a, ktery byl oddélen geometrickym planem ¢&.
176031/2018 z pozemku parc.¢. 466 a z pozemku 468, pro katastrélni Uzemi Libug, Praha 4

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je radné zapsana v katastru nemovitosti
NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z verejné komunikace
Komentar: Riziko spojené s pravnim stavem nemovitoté véci neni.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodriovd zdna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
Komentar: Riziko neni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek parc.¢.466b
2. Pozemek parc.¢.468a

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemkl
1.1. Pozemek |



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Obvykla cena byla stanovena porovnanim prodanych nemovitosti, respektive podobnych pozemki
upravenych cenovymi faktory podle odlisSnosti v charakteru, velikosti a lokalité.

Znalecky posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému ucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti v jakékoliv
formé nebo kontextu, je mozné pouze se souhlasem zpracovatele.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky v k.u. Libus
Adresa pfedmétu ocenéni: Praha 4

142 00 Praha 4
LV: 849
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni dzemi: Libus
Pocet obyvatel: 1357326

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb.,
¢. 237/2004 Sh., ¢. 257/2004 Sh., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sh., ¢.
340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sh. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sh., ¢. 345/2015 Sh., ¢. 53/2016 Sh., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sh. a ¢. 434/2023 Sh., kterou
se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

1. Pozemek parc.¢.466b

ledna se o pozemek parc.€. 466b, ktery byl oddélen geometrickym planem ¢. 1760-31/2018 ze z pozemku
parc.C. 466, ktery je veden na listu vlastnictvi ¢. 849 pro katastralni Uzemi Libu$ jako zastavénd plocha a
nadvofi.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemka dle § 2

Nazev Parcelni Cislo Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [KE]
zastavéna plocha a nadvofi 466b 139 10 720,00 1 490 080,-
Cenova mapa - celkem 139 1 490 080,-
Pozemek parc.c.466b - zjisténa cena celkem = 1 490 080,- K¢

2. Pozemek parc.€.468a
ledna se o pozemek parc.C. 468a, ktery byl oddélen geometrickym pldnem ¢. 1760-31/2018 z pozemku
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parc.C. 468, ktery je veden na listu vlastnictvi €. 387 pro katastralni Gzemi Libu$ jako zahrada. Zahrada tvori
jednotny funkéni celek s pozemkem parc.€. 467.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemka dle § 2

Nazev Parcelni éislo Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [Ke]
vodni plocha 468a 139 10 720,00 1490 080,-
Cenova mapa - celkem 139 1 490 080,-
Pozemek parc.c.468a - zjisténa cena celkem = 1 490 080,- K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkd

1.1. Pozemek
Porovnavaci metoda

Predmétem ocenéni je pozemek pozemek parc.c. 466b, ktery byl oddélen z pozemku parc.¢. 466 a pozemek
parc.C. 468a, ktery byl oddélen z pozemku parc.é. 468 geometrickym planem €. 1760-31/2018 pro k.d.
Libus, Praha 4. (GP neni dosud potvrzen katastralnim radem.)

Pfehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 694 m2
Lokalita: Javorenskd, Praha 4 - Pisnice
Popis: Nabizime rovinaty stavebni pozemek o velikosti 694m2, v Pisnici, ktery je skvélou investi¢ni
prilezitosti pro ty, ktefi hledaji idealni misto pro své bydleni. Veskeré inzenyrské sité na
hranici pozemku véetné pfipojeni k plynu a kanalizaci. Povolend zastavenost 30%.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - vétsi 0,90
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,80 ™ ;
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena IC.
[KE] [m?] IC[KE/m*] Kc [ K&/m*]
12 492 000 694 18 000,00 0,65 11 700,00
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 083 m2
Lokalita: Velka lada, Praha 4 - Pisnice
Popis: K prodeji pozemek v klidné lokalité praiské Pisnice, v jeji okrajové ¢asti obce. Pozemek se dle
UP nachazi v z6né ,,0B - B — ¢isté obytné“, pro vystavbu objektu pro bydleni. Pozemek je
pripraven k vystavbé, (viechny IS). Pozemek je rovny, neoploceny. Je situovan v zastavbé RD,
jednd se o velmi klidnou oblast. Velkym pozitivem lokality je planované vybudovani trasy
metra D do Pisnice do roku 2029; vzdalenost vzdusnou ¢arou od nabizeného pozemku cca
1.300 m.



Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - vétsi 0,90 RE/IAX

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,85 O U
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JIC[KE/m*] Kc [ K&/m?]

19 490 000 1083 17 996,31 0,69 12 417,45

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 457 m2

Lokalita: Praha 4 - Kunratice

Popis: Nabizime k prodeji 2x pozemky s plochou 457 m2 s vysokym koeficientem zastavitelnosti.

Pozemky se vzrostlymi stromy se nachazi v klidné ¢&asti méstské C&tvrti Kunratice. PIné
zasitovani pozemku je spoleéné s vystavbou novych komunikaci, které si zajistuji sousedé v
oblasti, pripravené na polovinu roku 2026.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - vétsi 0,90
poloha pozemku - lepsi 0,90 g
dopravni dostupnost - 1,00 !
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,80 T
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JIC[K&/m?] Kc [ K&/m?]
8 134 600 457 17 800,00 0,58 10 324,00
Minimalni jednotkova porovndvaci cena 10 324,00 K&/m?
Pramérna jednotkova porovnavaci cena 11 480,48 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 12 417,45 K&/m?

Stanoveni a zdGvodnéni jednotkové ceny pozemku
Vzhledem ke skuteénosti, Zze nebyly dohledany realizované obchody v 6ti uplynulych mésicich, bylo pro
navrh obvyklé ceny provedeno porovnani pozemkul z nabidky na serveru S- reality, a nabizené ceny byly
upravené cenotvornymi koeficienty.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[m?) cena podil pozemku
[ K&/m?] [KeE]
zastavénad plocha a 466b 139 11 500,00 1 598 500
nadvori
zahrada 468 139 11 500,00 1 598 500
Celkova vyméra pozemku 278 Hodnota pozemki celkem 3197 000




4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek parc.¢.466b 1 4390 080,- K¢
2. Pozemek parc.¢.468a 1 4390 080,- K¢
Vysledna zjisténa cena - celkem: 2 980 160,- K¢

slovy: DvamilionydevétsetosmdesattisicjednostoSedesat K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu

1. Pozemek parc.¢.466b 1 490 080,- K¢
2. Pozemek parc.c.468a 1490 080,- K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Hodnota pozemk{

1.1. Pozemek parc.¢. 466b 1 598 500 ,- K¢
1.2. Pozemek parc.¢. 468a 1598 500,- K¢
Vysledna obvykla hodnota - celkem: 3 197 000,- K¢

Cena obvykla porovnanim

1. Pozemek parc.¢.466b 1598 500 ,- K¢
2. Pozemek parc.c.468a 1598 500 ,- K¢

Silné stranky
Klidna, dobre pfistupnd lokalita

Slabé stranky
Nejsou

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi navrhu trzni ceny se vychdzi zejména z porovnavaci hodnoty, kterd nejlépe vyjadfuje relaci prodejnich
cen nemovitosti obdobného charakteru v daném misté a okoli. Pfi trini cené jsou zohlednény specifické
vlastnosti ocefiované nemovitosti. (poloha, dostupnost, apod.)

Obvykla cena byla stanovena porovnavaci metodou a zaokrouhlena na celé tisice podle matematickych
pravidel.



5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

Predpoklada se, ze vedkeré informace, které znalec obdrzel, jsou pravdivé. Zadavatel prohladuje, Zze mu
nejsou zndmy zadné skutecnosti, resp. Zze znalci nezamlcel zZddna fakta, kterd by mohla zavéry znaleckého
posudku jakkoli zkreslit nebo zpochybnit.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vypracovani znaleckého posudku za uéelem uréeni ceny v misté a ¢ase obvyklé pro Gcely smény v tomto
rozsahu: pozemek parc.€. 466b, ktery byl oddélen z pozemku parc.¢. 466 a pozemek parc.€. 468a, ktery byl
oddélen z pozemku parc.é. 468 geometrickym planem ¢. 1760-31/2018 pro k.u. Libus, Praha 4. (GP neni
dosud potvrzen katastralnim uradem.)

Obvykla cena pozemek parc.¢. 466b 1599 000,- K¢

slovy: jedenmilionpétsetdevadesatdevéttisickKé

Obvykla cena pozemek parc.&. 468a 1599 000 ,- K¢

slovy: jedenmilionpétsetdevadesatdevéttisickKé

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost

Pfi zpracovani znaleckého posudku nebyly zjistény zadné okolnosti, které by snizovaly jeho presnost.

SEZNAM PRILOH

poclet stran A4 v pfiloze:

katastralni mapa
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Pfi zpracovani znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovand rozhodnutim Méstského soudu v Praze, ze dne
13.1.1992 pod ¢.j.Spr. 2042/90 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady se zvldstni specializaci
ocenovani nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi - odvétvi stavby obytné. Jsem si védoma nasledk
védomé nepravdivého posudku, podle ustanoveni § 127a zdkona ¢. 99/1963 Sh., oblansky soudni rad, ve
znéni pozdéjsich predpisq.

Za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

Znalecky posudek je zapsan v centralni evidenci posudkd pod porfadovym ¢islem 020599/2024

V Praze 4.3.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. laroslava Hromadkova
Kolektivni 1030/19
142 00 Praha 4

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.3.
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