ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 008924/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady

Strucny popis predmeétu znaleckého posudku
Stanoveni administrativni ceny stavby &asti komunikace v ulici v Hrobech, Praha 4, Libus na
pozemku parc. €. 1120/1 v k. 0. Libus pro potfeby objednatele.

Znalec:
Zadavatel: Méstskd ¢ast Praha - Libug, IC: 00231142
Libusska 35
142 00 Praha 4, Libu3
Pocet stran: 15 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 16. 01. 2024 Vyhotoveno: V Tabofe 01. 02. 2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni administrativni ceny stavby &asti komunikace v ulici v Hrobech, Praha 4, Libus na
pozemku parc. €. 1120/1 v k. 0. Libus

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni administrativni ceny stavby pro potfeby objednatele.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Stari stavby a stav zakrytych konstrukci stavby.

1.4. Prohlidka a zameéreni

Prohlidka byla provedena dne 16.01.2024 za pfitomnosti: pouze znalec.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Po prvotnim zjisténi adaju o ocefiovanych nemovitych vécech ve vefejnych zdrojich, zejména v
katastru nemovitosti, povodniovych mapdch apod., na zdkladé mistniho Setfeni a dale na zakladé
zatridéni nemovitych véci do odpovidajici kategorie dle platné ocenovaci vyhlasky, byly zvoleny
vhodné zdroje dat pro potfeby zpracovani znaleckého posudku.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Vypis z KN popf. informace z KN

Snimek katastralni mapy

Mistni Setreni

Informace a podklady poskytnuté objednatelem, ucastniky mistniho Setfeni a tfetimi osobami
Informace z vefejnych zdroj

Odborna literatura a periodika

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data z vefejnych zdroji neni moiné detailné ovéfit mistnim Setfenim na porovnavacich
nemovitych vécech.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sh. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosaziena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dlsledky 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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardl IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné proddvajicim po patficném prizkumu trhu, na némz Gcastnici
jednaji informované, rozvainé a bez natlaku."



Stanoveni trzni hodnoty

TrZzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v ¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouzZiti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i Ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trini hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o primérené opotrebeni
odpovidajici opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je
cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez
odpoctu opotrebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby aroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby Ci souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Reprodukéni pofizovaci cena

Cena urcena podle zvlastniho pravniho predpisu (zakona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku), je
cena (Castka vyjadiend v penézich), za niz by poplatnik v daném misté a v dané dobé pofidil
hmotny majetek o stejnych rozhodnych vlastnostech, jaky mél v oné dobé on sam. Reprodukéni
pofizovaci cena tedy odpovida cené, za kterou by si poplatnik svij vlastni hmotny majetek mohl ve
stavu, v némZ se tento majetek nachazi, pofidit za stavu trhu s danym hmotnym majetkem
(nemovitostmi) v rozhodné dobé, tedy obecné cené tohoto majetku v rozhodné dobé.

V reprodukéni pofizovaci cené hmotného majetku/nemovité véci se musi projevit vsechny jeho
rozhodné vlastnosti v rozhodné dobé, které tak ¢i onak ovliviiuji jeho cenu, tedy zejména v jaké se
nachazi lokalité, jak je vyuZzitelny, v jakém je technickém stavu a pfedevsim jaky je zajem na trhu o
nemovitosti tohoto druhu. Je velmi dobfe mozné, ze na cenu nemovité véci v rozhodné dobé muze
mit mnohem vétsi vliv jeji poloha neZ skutecnost, jak stara a jak opotfebena v této dobé byla.
Naopak v jiné lokalité a u jiného druhu nemovitosti by mohl byt uréujici jiny jeji rys, tfeba pravé
stav opotrebeni. Je na znalci, aby pfi ureni ceny pfislusné nemovitosti vzal v Uvahu vsechny
rozhodné okolnosti a pouzil nékterou z dostupnych metod uréeni obecné ceny (typicky srovnavaci,
vynosovou, nakladovou) nebo jejich kombinaci takovym zplsobem, aby cena byla uréena co
nejpresnéji.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Prvotni podklady pro znalecky posudek byly poskytnuty objednatelem a tretimi osobami a
nasledné ovéreny znalcem. Pfed mistnim Setfenim znalec zajistil dalsi podklady pro mistni Setfeni
a pro vlastni posudek z vefejnych zdroji. Dale byly podklady zajiStény znalcem pfi mistnim Setfeni
a nasledné byly vSechny zjisténé skute¢nosti zaneseny do zahdjeného znaleckého posudku.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Podklady ziskané pfi sbéru a tvorbé dat byly zapracovany do rozpracovaného znaleckého posudku.
Vysledna cena byla stanovena dle pfislusné vyhlasky.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Stavba komunikace v ulici v Hrobech, Praha 4, Libus
Adresa pfedmétu ocenéni: V Hrobech
142 00 Praha, Libus
LV: 849
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastrdlni uzemi: Libus
Pocet obyvatel: 1357326

Vlastnické a evidencni udaje

Pozemek bez komunikace je ve vlastnictvi dle pfilozeného vypisu z KN popf. informace z KN.

Dokumentace a skutecnost

Byla poskytnuta dil¢i dokumentace stavby, znalcem nebyly pfi mistnim Setfeni zjistény rozdily mezi
dokumentaci a skuteénosti.

Celkovy popis nemovité véci

Stavba komunikace v ulici V Hrobech, Praha 4, Libus, na ¢asti pozemku parc. ¢. 1120/1 v k. . Libus.

3.4. Obsah

1. Stavba komunikace
2. Stavba chodniku



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

V ramci analyzy zajisSténych dat byla data ocefiovanych véci zatfidéna do jednotlivych typizovanych
kategorii a v ramci téchto kategorii pak byly ocenény pfislusné ¢asti ocenovanych véci.

4.2. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

v

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni zakon( ¢&.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sh., €. 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.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce Il 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \ 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana dzemi Il 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivd [l 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecdim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni zemi lazeriskych mist typu A)a | 1,20
obce s vyznamnymi lyZarskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi turistickymi
cili
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, [ 1,05

zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou €.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It = Pg * P, * Ps * Pg * (1 + z P,) = 1,449
i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + 2 P,) = 1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby
N&zev znaku C. Pi




1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,60

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Rezidenéni zastavba I 0,00

3. MozZnost napojeni pozemku na inZzenyrské sité obce: Pozemek Ize napojit na I 0,00
viechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci Il 0,00

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznosti na verejné komunikaci Il 0,00

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Poloha bez 1l 0,00
vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu 1 0,00

7
Index polohy lb=P;*(1+ > P)=0,600

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * I, = 0,869

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,600

1. Stavba komunikace
Ziviéna vozovka, vé. podkladnich vrstev konstrukce komunikace, stafi uvazuji 4 roky.

Zatfridéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: §17

Typ stavby: 5. Komunikace pozemni

Objekt Komunikace pozemni(silnice)
Konstrukéni charakteristika (materidlova z kameniva obalovaného Zivici
konstrukce krytu):

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 211

MnozZstvi: 889,00 m* plochy komunikace

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle pfilohy €. 15: = 1401,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1850
Zakladni cena upravena cena Ké/m2 = 5 354,62
PIna cena: 889,00 m’ * 5 354,62 K&/m’ = 4 760 257,18 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 4 roky

PFedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 96 rokd

PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd

OpotFebeni: 100 % *S/PCZ=100% * 4 /100 = 4,0 %

Koeficient opotrebeni: (1- 4,0 % / 100) * 0,960



Nakladova cena stavby CSy 4 569 846,89 K¢
Koeficient pp 0,869

Cena stavby CS 3971 196,95 K¢

Stavba komunikace - zjisténa cena 3971 196,95 K¢

2. Stavba chodniku
Chodnik ze zdmkové dlazby, stari uvazuji 4 roky.

Zatfridéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: §17

Typ stavby: 5. Komunikace pozemni

Objekt Plochy charakteru pozemnich komunikaci
Konstrukéni charakteristika (materidlova dlazdény

konstrukce krytu):

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 211

MnozZstvi: 306,00 m? plochy komunikace

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle pfilohy €. 15: = 1075,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1850
Zakladni cena upravena cena Ké/m2 = 4 108,65
PIna cena: 306,00 m’ * 4 108,65 K&/m’ = 1257 246,90 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 4 roky

PFedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 96 rokd

PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd

OpotFebeni: 100 % *S/PCZ=100% * 4 /100 = 4,0 %

Koeficient opotrebeni: (1- 4,0 % / 100) * 0,960
Nakladova cena stavby CSy = 1206 957,02 K¢
Koeficient pp * 0,600
Cena stavby CS = 724 174,21 K¢
Stavba chodniku - zjiSténa cena = 724 174,21 K¢



4.3. Vysledky analyzy dat

1. Stavba komunikace 3971 197,-K¢é

2. Stavba chodniku 724 174,- K¢
Vysledna zjisténa cena - celkem: 4695 371,- K¢
Vysledna zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 695 370,- K¢

slovy: Ctyfimiliony$estsetdevadesatpéttisictfistasedmdesat K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Vyrok posudku:

S ohledem na stav a umisténi oceflovanych véci stanovuji jejich administrativni cenu tak, jak je
uvedena v odpovédi posudku na zadanou otazku.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Analyzou bylo zjisténo, Ze pfedmét ocenéni je pro potreby ocenéni dostatecné urcity.

5. 2. Kontrola postupu

Postup byl pfekontrolovdan znalcem, postup znaleckého zkoumani, pfipravy a zpracovani
znaleckého posudku odpovida ocefovacim standard(m.



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanoveni administrativni ceny stavby &asti komunikace v ulici v Hrobech, Praha 4, Libus na
pozemku parc. €. 1120/1 v k. 0. Libus

Vysledna zjisténa cena - celkem: 4 695 371,- K¢

Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 695 370,- K¢

slovy: Ctyfimiliony$estsetdevadesatpéttisictfistasedmdesat K&

os

6. 2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Skuteénosti sniZujici pfesnost zavéru posudku je fakt, Ze znalec nema moznost, v ramci pfipravy ani
pfi zpracovani posudku, ovéfit vSechna data tykajici se oceflovanych véci.

V posudku neni zohlednéna vyse ptipadnych zavazk( zajistovanych zastavnim pravem vaznoucim
na ocenovanych vécech, je-li takové pravo zfizeno.

11 V posudku nejsou, ve smyslu ust. zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku, zohlednény
vzajemné osobni poméry tietich osob vi¢i ocefiovanym nemovitym vécem ani vicéi sobé
navzajem a neni zohlednén ani vliv zvlastni obliby tfetich osob vi¢i ocefiovanym nemovitym
vécem 1!

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti popf. informace z KN 1
Snimek katastralni mapy 1
Ortofoto mapa 1
Fotodokumentace 1
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informace ¢ pozemku

Parcelni Cisle:

ostatn. komurikace

Deuh pozembu cstatn. olagra

Sousedni parcely

Viastnici, Jint opravneéni

Viastnické privo Podil

LAV 11200 2ra-5 °

3TC 2RAHA Nacdnské namé
Svifeni spriva nemovitosti ve viastnictvi obee

200 libut 14200 Peaha 2

Seznam BPEJ

Fa-zz 5 ~ema =vidove~e BPE

Omezeni viastnickeho prava

Wécne Dfemenrc If I8vEN 3 0rCw0Iovan: vecen!

Jiné zapisy

hescu eudondny Zadne e zapis,

" Rizeni, v rimci kterych byl k nemovitosti zapsén cenovy Gdaj

v szemnim shvccu, <o S13TI soravu <atast nemiouitost
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PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Nejednad se o prezkum znaleckého posudku podaného jinym znalcem.

Konzultant a dlivod jeho ptibrani
Konzultant nebyl pfibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

Znaleéné uctuji dokladem ¢. 1048-11/2024.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budéjovicich ze dne 29. 10. 1997, ¢.j. Spr 1454/97, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudk( pod poradovym ¢islem 008924/2024.

V Tabore 01. 02. 2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.2.
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