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ZNALECKY POSUDEK
¢. 514/084/2013

o cend obvyklé nové vzniklého pozemku p.¢. 4030/53 v k.0. Libeti, okres Praha

I. cenou administrativni — dle ocefiovaciho predpisu
II. cenou v ¢ase a misté obvyklou

Objednatel znaleckého posudku: CLANROY a.s.
nam.14. fijna 642/17
15000 PRAHA §

U¢el znaleckého posudku: Ocenéni nemovitosti se provadi ke zjisténi ceny
nemovitosti pro ucely pfevodu nemovitosti
dobrovolnou drazbou

Dle zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkoni ¢&. 121/2000 Sh., &.
237/2004 Sh., & 257/2004 Sh., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb. a & 350/2012 Sb. a vyhliasky MF
CR & 3/2008 Sb. ve znéni vyhlaSek & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb., &.
387/2011 Sh. a & 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 14.6.2013 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Tomas Uher
Rohéacova 853
391 81 Veseli nad Luznici

BN

Znalecky posudek obsahuje 13 stran textu v&etng titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednateli
se pfedava ve 2 vyhotovenich.

Ve Veseli nad LuZnici 16.6.2013




A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je vytvoieni znaleckého posudku :

- cenou dle ocetiovaciho piedpisu platného pro rok 2013, tedy dle vyhlasky Ministerstva financi
&. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢&. 456/2008 Sb., €. 460/2009
Sb., & 364/2010 Sb., & 387/2011 Sb. a &. 450/2012 Sb., kterou
se provad&ji nékterd ustanoveni zdkona ¢&. 151/1997 Sb.,
o ocetiovani majetku, ve znéni pozd&j$ich novel na nemovitosti

- nové vznikly pozemek p.é. 4030/53 v k.u. Liberi, okres Praha

- cenou v ¢ase a misté obvyklou

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: Pozemek v k.u. Liben
Adresa pfedmétu ocenéni: Libeti
110 00 Libeii
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni Uzemi: Libeii
Pocet obyvatel: 1241 664

Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism. a): 2 250,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 14.6.2013 za ptitomnosti zastupce vlastnika a
znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Znalci byly pfedloZeny nasledujici podklady:

- Objednavka &. 2013/N65980/364
- Snimek ortofotomapy pro predmétné pozemky,
- LV ¢&. 7327 pro k.0. Libent

a dale bylo pouzito




i | , W0 i i

4

‘ x

- mistni Setfeni
- fotodokumentace znalce
- oceflovaci predpisy, pomucky pro zaméfovani, digitalni fotoaparat

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnik pozemku: CD,a.s., GR, 0321 Odbor prodeje zbytného majetku, Nabi.L.Svobody
1222/12, 11015 PRAHA 1-Nové Mgsto, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnické udaje jsou zfejmé z vySe uvedenych informaci o nemovitosti z vypisu z
LV ¢&. 7327 pro k.0. Libeti, ktery je piilohou tohoto znaleckého posudku.

6. Celkovy popis nemovitosti

Nov€ vznikly pozemek p.¢. 4030/53 je oddélen z pozemku p.¢. 4030/1 dle GPL
¢. 3731-1/2013 ze dne 14.1.2013 na rozdéleni pozemku a je situovan vedle novostavby bytového
domu V Meziho#i. Novy pozemek m4 celkovou vyméru 1 825 m” a dle uvedeného GPL bude
evidovan po zapséani do katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha se zplisobem vyuziti
sportovisté a rekreacni plocha. Pozemek neni uveden v cenové mapé mésta Prahy.

Pozemek lze, dle jeho charakteru, rozdélit do dvou &asti. Prvni ¢ast pozemku (severni) je
¢astecné rovinnd s velmi mirnym sklonem k severu. Na této ¢asti je zfizeno provizorni parkovisté
pro vozidla s krytem betonovym (cca 36 m2). Dle dotazu na zastupce vlastnika neni kryt pozemku
ve vlastnictvi vlastnika pozemku. Druhé ¢ast pozemku je znaéné svazita s charakterem kopcovitym,
porostld ndletovymi porosty. Porosty nejsou pfedmétem ocenéni.

V soucasné dobé€ je plivodni pozemek veden v izemnim planu mésta Prahy jako rozd&leny
na ¢ast (parkovist€) SV s funkénim vyuZitim jako polyfunkéni plocha, smiSené Gzemi - vieobecné
smiSené. Cést zbyvajici porostla naletovymi porosty je v UP oznadena jako ZP s funk&nim vyuZitim
- monofunkéni plocha- parky, historické zahrady, hibitovy.

Znalec pomoci planimetrovani odhadl vyméru &asti prvni pozemku, ktera &ni cca 500 m?2.
Druha &ast ¢inf 1325 m®. S ohledem na charakter vyuZiti pozemku znalec &ast prvni - parkoviste
vefejnosti nepiistupné ocetiuje dle § 28 6b). Cést druh4 je uvedena také v UP jako vefejna zelefi a tu
znalec ocenil dle § 32 odst. 4.

Na ptivodnim pozemku p.¢. 4030/1 vaznou rtuzné druhy vécnych bfemen. Po konzultaci se
zastupcem vlastnika panem Ing. Andrlem se vSechna VB vztahuji k vychodni ¢asti uvedeného
pozemku.

Na pozemku 4030/53 v ¢asti II. se nachazi na vrcholu kopce porostlého naletovymi porosty
Sachta, u niZ nebyl dohledan vlastnik a z toho divodu neni pfedmétem ocenéni.



7. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni pozemkii
1.1. Pozemek v k.u.Liben
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[I.CENA DLE OCENOVACIHO PREDPISU

L B. Znalecky posudek

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakonl
& 121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., ¢.
364/2010 Sb., & 387/2011 Sb. a &. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &.

151/1997 Sb.

1. Ocenéni pozemkii

1.1. Pozemek v k.u.Liben

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a2 a pozemKy od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:
1.2. Vyhodnost polohy pozemku na izemi obce z 250 %
hlediska udelu uZiti staveb na nich zi{zenych nebo k
jejich zfizeni uréenych:
Uprava cen: 250 %
Zdtivodnéni pouZiti &i nepouziti pfiraZek a srazek:
Zikladni cena pozemku odpovidd vzhledem k vyhodnosti polohy pozemku na uizemi obce,
vphodnosti a komeréni vyuZitelnosti stavby na ném ziizené, a dosahuje vysi sjednanych cen
srovnatelnych pozemkii.

Koeficient prodejnosti K, (pfil. & 39 - dle obce a Gicelu uZiti) 2,2040
Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pfil. &. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku
Zatiideéni Z3kl. cena  Koef. Ki K, Uprava  Upr. cena
[K&/m’] [%] [K&/m?)
§ 28 odst. 6 b) - stavebni pozemek - ostatni plocha, komunikace v aredlu, nebo komeréni
§ 28 odst. 6 b) 2 250,- 1,00 2,1460 2,2040 250,00 37247,05
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?) [K¢&)
§ 28 odst. 6 b)  ostatni plocha 4030/53 36,00 37247,05 134089380
s krytem beton. cast 1

Stavebni pozemek - celkem 1 340 893,80
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Ostatni stavebni pozemek

Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a celu uziti) 0,6120
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 38 - dle hlavni stavby): 2,2560
Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil
Zatfidéni Z4kl. cena  Koef. K; Kp Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 6 a) - stavebni pozemek - ostatni plocha, komunikace, vefejna nezpevnéna nebo
prasna
§ 28 odst. 6 a) nezp. pr. 2 250,- 1,00 2,2560 0,6120 3 106,51
Typ Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m®] [K&]
§ 28 odst. 6 a) ostatni plocha 4030/53 464,00 3 106,51 1 441 420,64
nezp. pr. cdst 1
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1 441 420,64

Jiny pozemek ocenény dle § 32
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki

Zattidéni Z4kl. cena  Koef.  Piirdzka Ko Upr. cena
[K&/m®] [K&/m?]

§ 32 odst. 4 2 250,- 0,06 1,000 135,00

Typ Nazev Parcelni Vyméra Srazka Jedn.cena Cena

&islo [m?] [%]  [K&/m?] [K&)
§ 32 odst. 4 ostatni plocha 4030/53 1325,00 135,00 178 875,-
ndlet.porosty cdast 11
Jiny pozemek - celkem 178 875,-

Pozemek v k.u.Liben - zjisténa cena 2961 189,44 K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni pozemkii

| 1.1. Pozemek v k.G.Libeit

[ 296118940KE |

1. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

2 961 189,40 K¢

2 961 189,40 K¢

2 961 189,40 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Dvamilionydevétsetsedesatjednatisicjednostodevadesat K¢

2 961 190.- K¢




[IL.CENAV CASE A MiSTE OBVYKLA

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je v § 2, odst. 1 popsan ,,Zpisob
ocenovani majetku a sluzeb* takto :

(1)  Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
oceriovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pii prodejich stejného popiipadé¢ obdobného majetku nebo pifi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji 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.

Stanoveni obvyklé — trzni ceny pozemkii stavebnich i ostatnich bylo relativné mozné, i kdyZ
s vyhradou umisténi a charakteru pozemku (rozdéleni na ¢asti 1. a II). Na trhu byly nalezeny
nabidka vzdalen¢ obdobnych pozemki, ale zadny charakteru srovnavaného (rovinna &ast a
kopcovita ¢ast). Znalec proto musel vyuzit mozZnosti porovnani s pfiméfené obdobnymi pozemky,
pfedevsim v $ir§im okoli, které maji vzdalené obdobné dispozice, nebot’ v mist¢ nebyla nalezena
74dna nabidka obdobného pozemku.

Stanoveni obvyklé — trzni ceny je provedeno porovnanim obdobnych nemovitosti v Case a
Caste¢né i v misté. Dale znalec zohlednil skute¢nost pozadované — inzerované ceny za nemovitost —
bytovy dim v navySeni o 15 % z celkové ceny. Toto navySeni prodejni ceny je pfipocteno
prodavajicim (popf. realitni kancelafi) k prodejni cené jednak primérnou vysi provize
zprostiedkovatele prodeje cca 5 % (realitni kancelafe) a dile navySenim ceny zhruba o 10%
prodavajicim z divodu mozZnosti jednani o prodejni/kupni cené. Proto vyse uvedené navySeni
znalec z ceny odpocitava.

Uroveti obvyklych (obecnych, trznich) cen je v podstaté odrazem zpramériiovanych
dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, staii, vlastnosti a v ¢ase, coZ je v tomto ptipad¢ a jak
jiz bylo shora uvedeno, pfiméfeng zjistitelné. Specifikace ,,v misté¢” znamena v blizkém okoli, coz
pro ucely tohoto posudku nebylo mozné realizovat. Specifikace ,,v €ase* znamend optimalni ¢asové
rozpéti - 2 mésice od rozhodného data, coZ s ohledem na stav realitniho trhu bylo moZné provést.

Stanoveni obvyklé ceny bylo provedeno z internetového zdroje — Sreality.cz a z nabidek
lokalnich realitnich kancelaéi v oblasti. Bylo nalezeno celkem 7 nabidek relativné obdobnych
nemovitosti s rdmcové piibliznymi kvalitativnimi a kvantitativnimi znaky jako posuzovana
nemovitost. V8echny porovnavané nemovitosti jsou uloZeny v archivu znalce a nejsou piilohou
tohoto znaleckého posudku.




Piedpoklady a skutenosti provad&ného vybéru ..piibliZné"™ srovnatelnvch nemovitosti :

Uvaha znalce pro vyuZiti ocefiované nemovitosti:

- nevhodné umisténi nemovitosti (pod drahou)
- méné vhodné umisténi nemovitosti ve smyslu dochdzkovych vzdalenosti k centru mésta
- vzdy bude u této nemovitosti trvat negativni piisobeni hluku a prachu z provozu dréhy

Podle zjisténych udaji v inzeratech byla pfizndna ,,vaha® shodnosti s ocefiovanou
nemovitosti znalcem v poloZce ,,uvaha znalce®.

koeficient cena po Vimera Prepocet
umisténi cena celkem redukce na | redukcina ym2 redukované
pramen pramen ceny / m2
poz. parkovistE, zpevnéné rovinna 36
plocha
i) 0% 1 Kotlasce k vystavbe RD P8- 4950 000 085 | 4207500 | 47 8914
2 ?;j(‘)f;cﬁ‘]gg‘ - Bulovka k vystavbé 14 560 000 085 | 12376000 | 1456 8 500
3 ﬁgﬁbsﬁ"f}f’:}igmk k vystavbé BD 4948 000 085 | 4205800 | 609 6906
4 sg;a};blgg‘c’ﬁﬂ; (;f;lk;g;‘;dyska B 15 075 000 085 | 12813750 | 1675 7650
5 igﬁ'czz;za‘a““’ Trabantska, RD, 2250 000 0,85 1012500 | 1000 1913
6 (0% P8, Pernerova Karlin, pro BD a2 12 980 000 085 | 11033000 | 714 15 452
7 1;;’;&;9 S‘t’xe";j‘l“gz :V%‘;Ja"vac" sklady, 4300 000 085 | 3655000 | 1187 3079
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umisténi p}?llodha " K2 K an::ithS, ph’iﬁp ki, ahKS 1 Irllfj)elx cena ocedl ocbj(zgtlu odvozena
vzhledem stav pozemku ne=095 | pozemky avaha znalce | o oo od srovmavandho
k centru cast=1
g;)oz(.: l?:rkothé, zpevnéna rovinna 0.95 paﬂ;z\‘r’;%:;i zp. 095 | 095 1,05 0,95 0,86
poz. na Kotlasce k vystavbé RD P8- svazity poz cihlova
Liben 0,90 e — 1,00 | 1,05 1,05 0,95 0,94 8 403
o ’ porosty, zvingny
poz. P8 Libeh - Bulovia kvjsavd® | g5 charakter,pro | 1,00 | 105 | 105 1,10 1,15 9793
vy vystavbu RRD
poz. P8 Libeit - Prosek k vystavbe svazity terén,
BD nebo velkého RD 0.95 obdélnik.poz L LS 103 0.90 L) 6 184
poz. P. Hrdlofezy, Ceskobrodska k svaZity a rovinaty
vystavbé obchodu, sidla firmy 055 obdelnik. pozemek 0:95 1093 B B0 e 5546
dosud pole, ale evid
R i 4 i vl
poz. P?VSatahce, Trabantska, RD, 0.85 jako sF.poz. 1,00 0.95 0.95 0.85 0,65
kancelate vynéti ze ZPF,
rovinaty
. poz. na svahu pod
A R Isligpro B0 120 | draznimtlesem, | 110 | 105 | 105 1,20 1,75
zajimavé misto
poz. P9 Vysogany, Spojovaci, mirmg svazity
sklady, prodej, stavebni uzavéra 05 trojuhel.poz 05 A0 Lt 020 e 2626

Pozn.: pro vy$ii vypovidaci schopnost tidaji byly vypustény oba extrémy hodnot (max a min)

r celkem primér 6510
maximum 9793
minimum 2 626

smérodatna vybérova odchylka
pravdépodobné spodni hranice 5349
pravdépodobni horni hranice 7 070

S ohledem na zdroj informaci, srovnanim s ostatnimi nabizenymi nemovitostmi, posouzenim znalce a
stavem realitniho trhu, lze uvazovat pravdépodobnou cenu etalonu kolem spodni hranice rozptylu.

V piepoétu na 10i - Index odlisnosti pozemku se zpevnénym povrchem v V Mezihofi ¢ini
cena srovnanim s etalonem &astku (K&/m?2)

5349 * 0,86 =4 600,- K&/m2
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Pro zohlednéni a odlideni &asti I pozemku p.¢. 4030/53 znalec zapocetl snizeni ceny o 20%

oproti &asti I pozemku se zpevnénou plochou. To je pak

4 600,- K&/m2 * 0,80 = 3 680,- K&/m?2

Cast II. pozemku znalec sniZil, s ohledem na jeho charakter (zelefl), svaZitost, dostupnost,

nemoznost zastavéni pozemku, tvar pozemku apod. 0 90%. To predstavuje

4 600,- K&/m2 * 0,10 = 460,- K&/m2

D. Porovnani zjiSténych cen

I.  Administrativni cena 1622,- K¢/m2
II. Cenaetalonu 5 349,- K¢/m2
1. Cenazji$téna pfepoctem  beton 4 600,- K¢/m2
nezp.plocha 3 680,- K¢/m2
zelen 460,- K¢/m2
To v prepoétu na celkovou &astku za cely pozemek predstavuje
I.  Administrativni cena 2 961 190,- K¢
[I. Cenaetalonu 9761 925,- K¢
III. CenazjiSté€na pfepoctem  beton 165 600,- K&
nezp.plocha 1707 520,- K¢
zelen 609 500.- K&
celkem 2 482 620,- K¢

11
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E. Zavér

Znalec provedl odhad, moZné obvyklé ceny nemovitosti — pozemku p.C. 4030/53 vkau.
Libeti a s piihlédnutim k okolnostem vztahujicim se k pfedmétné nemovitosti (zpevnéna i
nezpevnéna plocha pozemku, svazity aZ strmy charakter IL. ¢asti pozemku o vyméfe 1325 m2, ktery
je zcela neprodejny, prodej formou dobrovolné drazby) se pfiklani k ndzoru, Ze by cena v Case a
misté obvykla (cena trzni), s odvolanim na zékon &. 151/1997 Sb., mohla u pfedmétné nemovitosti

po zaokrouhleni za¢inat u ¢astky

2 500 000,- K¢

Ve Veseli nad Luznici 16.6.2013

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad Luznici

F. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Ceskych
Budgjovicich ze dne 26.5.2009 pod &.j. Spr 1158/2008 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a

odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 514/084/2013 znaleckéeho deniku.

Znaletné a nahradu naklada uétuji dokladem €. 084/2013.

12
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G. Seznam priloh

- Snimek ortofotomapy pro pfedmétné pozemky,
- LV &. 7327 pro k.u. Libeii
- fotodokumentace znalce
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