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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Piedmétem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 1286/1 a 1286/3 v
katastralnim izemi Liben, obec Praha, pii uvazovaném odstranéni rodinného domu ¢p. 653 a vSech
vedlejsich staveb, véetné zohlednéni nakladi spojenych s jejich demolici.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ucelem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pozemkd parc. ¢. 1286/1 a 1286/3 v k. w.
Libeni, obec Praha, po zohlednéni odstranéni
stavajicich staveb, pro potieby exekucniho fizeni
vedeného pod sp. zn. 49 EXE 559/2026-14 na
zéklad¢€ usneseni soudniho exekutora

¢.j. 176 EX 00080/26-018.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadnou skutec¢nost, ktera miize mit dle jeho nazoru vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 22.5.2026 za ptitomnosti Mgr. Zavise Loffelmanna.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 523/2025 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpist.
Pti zpracovani ocenéni byly vyuzity vefejné pfistupné informace z dalkového pristupu do katastru
nemovitosti, zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce, z vetejnych zdrojl, z dostupnych
informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pii
mistnim Setfeni, izemniho planu, technické mapy, cenové mapy Praha CMP 2026.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho Gfadu LV €. 1553 ze dne 7.4.2026

skute¢nosti  zjisténé na miste,

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti,

kopie katastralni mapy,

uzemni plan,

cenova mapa Prahy CMP 2026,

databaze Katastralniho uradu, VALUO, OctopusPro a realitni portal,

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti,

https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele,

https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce,

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis,

https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady,

https://mapy.cz/ - mapovy portal,

- Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,

- Vyhlaska €. 523/2025 Sb. , k provedeni zdkona o oceniovani majetku (oceniovaci vyhlaska),

- Zékon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech,

- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,

- rozhodnuti o odstranéni stavby MCP8071511/2021 s nabytim pravni moci ze dne
30.3.2021,

- vykresova Cast - odstranéni stavby, véetn¢ souhrnné zprav,

- Usneseni ¢.j. 176 EX 00080/26-018,

- ovéfovaci studie .

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan ptedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Uplné a pravdivé. Informace ziskané z katastru nemovitosti jsou povazované za
pravdivé a spravné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovana v §1a, odst.1 zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni zédkona €. 303/2013 Sb. a zdkona ¢.
237/2020 Sb.

§1b - Ur€eni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé
vybéru z vice zplisobll oceniovani, a to zejména zplisobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpokladany
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vyvoj na dil¢im ¢1 mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pti urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se ptihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
ptipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
vcetné pouziti jednotlivych zplisobli ocenovani, musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

Pokud tento zakon nestanovy jiny zpisob ocefiovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi se
rozumg¢ji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim. V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu
urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé
ceny museji byt v ocenéni uvedeny. Urceni obvyklé ceny a postup pii tomto ureni musi byt z
ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné¢ pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu
pfedmétu ocenéni, icelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana castka, kterou by mél mit majetek nebo sluzba ke dni
ocenéni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny
nebo trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska ¢.523/2025 Sb.

CAST DRUHA §la- §lc

§lc

(1) Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v piipad€ ocenéni predmétu zajiSténi pro ucely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spoftitelniho a uvérniho druzstva.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. PouZiti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité veci.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 523/2025 Sb., kterou se méni
vyhléaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsSich predpist.
Znalci byl objednatelem vymezen piedmét ocenéni ,, Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. €.
1286/1 a 1286/3 pii ulici Davidkova, obec Praha v katastralnim izemi Liben, a to ve stavu po
odstranéni stavajiciho rodinného domu ¢p. 653 a souvisejicich vedlejSich staveb. Soucasti ocenéni
je zohlednéni nakladii na demolici uvedenych staveb a vyklizeni pozemku.” Data budou
zpracovana zpusobem, ktery odpovidd analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zdkladé kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, informace a data z
Katastralniho ufadu prostfednictvim placené databidze Valuo a OctopusPro, nabidky realitniho
portalu a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a
budou zjistény vzorky (pozemky) srovnatelnych nemovitosti a zohlednéni nékladi na odstranéni
objektd. Vypis z katastru nemovitosti — ovéfeny udaje o parcelach, vlastnické vztahy, ptipadna
vécna bfemena. Analyza realitnich nabidek — vyhledany srovnatelné nabidky pozemkt v Praze 8 a
prilehlych méstskych ¢astech za poslednich 6—12 mésict. Zjisténi realizovanych cen — pokud byly
dostupné, pouzity data o skuteéné uzavienych transakcich (prodejni ceny) obdobnych pozemkii.
Realitni portal - pozemky v nabidce. Uzemni plan — ovéfeno, zda pozemky lezi v zastavitelném
uzemi nebo jiném rezimu (napf. vefejna zeleni, plochy obcanské vybavenosti, OB, OV, zahrady),
coz ovliviiuje obvyklou cenu.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zplisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, placené databaze
Valuo, OctopusPro a zpracovéana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécmi a budou zjistény , vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych
nemovitosti. Tfidéni nabidek podle kritérii: lokalita, vyméra, ptijezdova komunikace, inZenyrské
sité, izemni plan. Uprava srovnavacich cen — korekce podle rozdilti mezi srovnatelnymi pozemky a
ocenlovanymi pozemky (napf. rozdil ve velikosti, tvaru, vyuZiti ptistupu k inZenyrskym
sitim).Stanoveni rozmezi trznich cen — na zaklad¢€ vice relevantnich datovych bodi. Zohlednéni
nakladl na odstranéni stavajicich objekta.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0.
Liben
Adresa nemovité véci: Davidkova 653/25, 180 00 Praha 8

Vlastnické a evidencni udaje
Green Project House s.r.o. v likvidaci, Revolu¢ni 1082/8, 110 00 Praha 1, LV: 1553, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na misté¢ pfi prohlidce nemovitosti, katastralni mapa, LV
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¢. 1553, uzemni plan a cenovd mapa CMP 2026, projektova dokumentace - odstranéni stavby,
usneseni ¢.j. 176 EX 00080/26-018.

Mistopis

Liben je méstska Ctvrt' a katastralni tizemi, tvofici jizni Cast prazské meéstské Casti Praha 8 a
zasahujici 1 do méstskych Casti Praha 7 a Praha 9. Sousedi s Karlinem, Trojou, Kobylisy,
Stizkovem, Prosekem, VysocCany a Zizkovem. Od HoleSovic Libenn odd¢€luje feka Vlitava. Tvofti
severni a severovychodni rozsifeni centra metropole hlavniho mésta Prahy, nazyvané §irsi centrum.

Celkovy popis nemovité véci
Predmétem ocenéni je pozemek parcelni Cislo 1286/1 a 1286/2 na katastralnim uzemi Liben,
Praha 8. Pozemek parcelni &islo 1286/1 - zastavéna plocha a nadvoii o velikosti 447 m? , jehoz
soucasti je rodinny dim Cp. 653, pozemek parcelni Cislo 1286/3 zastavéna plocha a nadvofi o
velikosti 26 m? jehoz soucasti je jind stavba bez ép/ev. Soudasti ocenéni je zohlednéni nkladi na
demolici staveb (rodinny dim ¢&p. 653, vyrobni a skladovaci objekt a garaz) a vyklizeni pozemku.
Vjezd na pozemek zajistén vraty do dvorni ¢asti. Rodinny dim pfimo sousedi s bytovym domem
(obvodovou sténou), ktery je pétipodlazni (véetné podkrovi) . Rodinny dim a vedlejsi stavba
(demoli¢ni vymér) a nejsou predmétem ocenéni. Vypracovana je ovéfovaci studie na bytovy
dim.
Ovétovaci studie : pétipodlazni bytovy dim s patnacti bytovymi jednotkami s uZitnou plochou
785,63 m?

l. ovéfovaci studie (vie v souladu s MHMP, MCP8)

II. HPP 1631m?, CPP 822m?, 15x bytovych jednotek (od 40 — 75m?), 15x parkovacich mist,

10x sklepni kdje a terasy

Na stavajici objekty je vydan demoli¢ni vymeér
Pozemek je v tizemnim planu veden OV - v§eobecné obytné.
Hlavni vyuziti:
Plochy pro bydleni s moznosti umist'ovani dalSich funkci pro obsluhu obyvatel.
Ptipustné vyuZiti:
Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech.
Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci zafizeni, kulturni
zafizeni, cirkevni zafizeni, zdravotnickd zafizeni, zafizeni socidlnich sluzeb, mald ubytovaci
zafizeni, drobna neruSici vyroba a sluzby, veterinarni zafizeni a administrativa v ramci staveb pro
bydleni, sportovni zatizeni, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neptevySujici 2
000 m2, zafizeni vetejného stravovani.
Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové,
ploSnéd zatizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniovd vedeni technické
infrastruktury.
Podminéné ptipustné vyuziti:
Pro uspokojeni potfeb 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 bezpec¢nostniho systému, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou nepievysujici 20 000 m2, ubytovaci zatfizeni, stavby a plochy pro administrativu, malé
sbérné dvory, sbérny surovin, parkovisté P+R, garaze, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisu
a opraven jako nedilnou ¢ast garazi a polyfunk¢nich objektil, stavby, zatizeni a plochy pro provoz
PID, zahradnictvi.
Pro podminéné ptipustné vyuziti plati, Ze nedojde ke snizeni kvality prostfedi a pohody bydleni a
jinému znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dot¢enych pozemki.
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Nepfiipustné vyuziti:

Nepfipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a piipustnym vyuzitim, které je v rozporu s
charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zptisobem V rozporu s
cili a ikoly tzemniho planovani.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek parc.c. 1286/1 a 1286/3
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Demolice rodinného domu ¢p. 653, objektu vyroby a skladu, garaze a kolny

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek parc.¢. 1286/1 a 1286/3



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti.

Dle vyhlasky &. 523/2025 Sb. Cast druhd §la- §lc:

§1a : urceni obvyklé ceny

§1b : ur€eni trzni hodnoty

§lc:

1) Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urc¢i i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v piipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro Gcely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a Gvérniho druzstva. Provedena bude analyza trhu s
ohledem na charakter ocefiovanych nemovitych véci (pozemkid) a zvolena metoda ocenéni.
Dulezitym faktorem pro ocenéni je specifikace pozemkid a jejich vyuziti, izemné planovaci
podminky. Pozemky se dé€li na pozemky stavebni, zeméd¢€lské, lesni pozemky a nelesni pozemky s
lesnim porostem, vodni plochy a jiné pozemky. Pfi aplikaci porovnavaci metody byly jako
vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci, umisténé v daném misté¢ a okoli ocefiovanych
nemovitych véci. Cena zjisténd vzhledem k tomu, Ze pozemky jsou zatizené stavbami s
rozhodnutim o odstranéni stavby neni provedena a ocenéni demolice je provedeno odbornym
odhadem na zakladé zastavéné plochy a m?. Zaroveii je feSena hodnota pouZzitelného materialu
zajisténého pfi realizaci demolice.

1. Vymezeni pfedmétu znaleckého zkoumani a znaleckého ukolu

Piedmétem ocenéni je obvykla cena pozemku parcelni ¢islo 1286/1 o velikosti 447 m? a pozemku
parcelni &islo 1286/3 o velikosti 26 m? Jedna se o zastavéné plochy a nadvoii, pfi ulici
Davidkova, obec Praha na katastralnim Gzemi Libel. Soucasné byl specifikovan ucel znaleckého
posudku, ke kterému ma byt cena nebo hodnota nemovitosti stanovena, a rozhodné datum ocenéni.
2. Zajisténi a identifikace podkladl pro ocenéni

Podklady nezbytné pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti, zejména:

vypis z katastru nemovitosti (list vlastnictvi), identifikaci parcel, jejich vyméry a druh pozemku,
katastralni mapu, geometricky plan a dal$i mapové podklady, projektova dokumentace k odstranéni
staveb umisténych na pfedmétnych pozemcich, tzemné pldnovaci dokumentaci hlavniho mésta
Prahy, v€etné platnych regulativii vyuziti tzemi, informace o dostupnosti inZenyrskych siti, vyuziti,
dopravni obsluznosti a obc¢anské vybavenosti, cenové udaje o realizovanych nebo nabidkovych
prodejich srovnatelnych pozemkl v dané lokalité a okoli, dalsi relevantni podklady poskytnuté
zadavatelem nebo ziskané vlastni ¢innosti znalce.

3. Pfezkoumani a ovéteni vstupnich dat

Znalec provedl odborné posouzeni Uplnosti, vérohodnosti a aktudlnosti vstupnich dat. Jednotlivé
udaje byly vzajemné porovnany a ovéieny z vice dostupnych zdroji. Piipadné nesrovnalosti nebo
neuplnosti byly identifikovany a jejich vliv na vysledek ocenéni byl odborné zhodnocen.

4. Posouzeni pravniho stavu nemovitosti

V ramci analytické faze znalec posoudil pravni stav oceniovanych pozemki, zejména:

vlastnické vztahy, existenci vécnych biemen, zastavnich prav, piedkupnich prav nebo jinych
omezeni vlastnického prava, piipadné skutecnosti zapisované ¢i nezapisované v Kkatastru
nemovitosti, které mohou mit vliv na cenu nemovitosti.

5. Posouzeni faktického a technického stavu pozemkt

Znalec vyhodnotil fakticky stav pozemkl ke dni ocenéni, a zejména jeho budouci skute¢né vyuziti,
odstranéni objektli - demolice, tvar, velikost, konfiguraci terénu, pfistupnost a vztah k okolni
zastavbé. Tyto skutecnosti byly zohlednény pti volbé ocenovaci metody a pii ndsledném stanoveni
hodnoty.
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6. Analyza izemn¢ planovacich podminek a nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti

Na zaklad¢ platné Gzemné planovaci dokumentace, piedschvalené zpracované studie znalec
posoudil moznosti vyuziti pozemku a urcil jeho nejvyssi a nejlepsi vyuziti , a to s ohledem na
pravni ptipustnost, technickou realizovatelnost, ekonomickou ti¢elnost a trzni akceptovatelnost.

7. Analyza trhu a volba ocefiovaci metody

Znalec provedl analyzu trhu s pozemky v lokalité Praha 8 a okoli (Praha 9 a Praha 10). Na zakladé
charakteru ocenované nemovitosti a dostupnosti trznich dat zvolil odpovidajici ocenovaci pristup
(porovnavaci metoda). Byly identifikovany a vyhodnoceny rozdily mezi ocenovanymi pozemky a
srovnatelnymi pozemky.

8. Vyhodnoceni a stanoveni vysledné hodnoty

Na zakladé provedenych analyz a zvolené ocefiovaci metody znalec odborné vyhodnotil v§echny
relevantni vlivy a stanovil vyslednou cenu nebo hodnotu pozemku k rozhodnému datu.

9. Pfezkoumatelnost a odborna odpovédnost znalce

Znalecky postup byl veden v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy, oceniovacimi standardy a
metodikami obvyklymi v oboru ocefiovani nemovitosti. Znalec dbal na to, aby byl znalecky
posudek transparentni, logicky odiivodnény a piezkoumatelny, a aby bylo mozné jeho zavéry
odborné ovéfit.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parcelni ¢islo1286/1 a 1286/3
Adresa pfedmétu ocenéni: Davidkova 653/25
180 00 Praha 8
LV: 1553
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Libeni
Pocet obyvatel: 1397 880

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
predpisii a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemek parc.¢. 1286/1 a 1286/3

1.1. pozemky

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim izemi Libeni a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2026 mapovy list €. 35.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Néz Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
v &islo [m?] [K&/m?] [K&]
zastaveéna plocha a nadvofti 1286/1 447 20 800,00 9 297 600,-
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zastavénd plocha a nadvofti 1286/3 26 20 800,00 540 800,-
Cenova mapa - celkem 473 9 838 400, -

1.2. Demolice rodinného domu ¢p. 653, objektu vyroby a skladu, garazZe a kolny

Pro ucely znaleckého posudku se ndklady na demolici obvykle stanovuji odbornym odhadem na
zéklad¢ obestavéného prostoru, konstrukéniho systému, pouzitého materialu a ndklada na likvidaci
odpadu.

Objekt rodinného domu je tvoten z ¢asti jednopodlaznim zdénym objektem s ptidnim prostorem,
ktery je ¢astené podsklepeny. Nosna konstrukce objektu je z piskovce. Stiesni konstrukci tvori
sedlovy vazany krov. Konstrukce stavajiciho krovu je jiz v nevyhovujicim stavu. Stfecha je tvoiena
palenymi taskami, které jsou za hranou zivotnosti a dochazi k zatékani vody stfechou. Druhy objekt
drive slouzici jako tavirna tukt, a skladovaci prostory, nyni nevyuzivany. Jeho nosné konstrukce je
tvotena z cihel plnych palenych a stiechy jsou pultové tvotrené dfevénymi krokvemi zaklopenymi
plechovou krytinou. Tteti objekt slouzil jako gardz. Nosnou konstrukci garaze tvoti cihly plné
palené. Stiecha gardze byla tvofena palenymi tasSkami, nyni bez stiechy.

Rodinny déim &p. 653 zastavéna plocha: 116,90 m?, obvodové zdivo z piskovce tl. 400 mm, vyska
stén: 3,865 m, sedlova stfecha.

Prostor piizemi: 116,90 x 3,865 = 451,8 m?, prostor stfechy: 120 m?. Celkem 570 m?

570 m® x 1 200 K¢& = 684 000 K¢&, véetné likvidace odpadu.

Pro diim se zastavénou plochou 116,90 m2, tloustkou obvodovych stén 400 mm a vyskou 3,865 m
objem obvodového zdiva cca 55 m3, po odedteni otvort p¥iblizné 50 m?3 kamenného zdiva.

Kémen lze druhotné vyuzit - 50 m® x 1000,-K&/m® = 50 000,-K¢& po odecteni nakladl na
ziskani materialu. Pfi stanoveni nakladd na odstranéni stavby byla zohlednéna hodnota vyuzitelného
kamenného materidlu z piskovcového zdiva. Po odecteni nakladii na selektivni rozebrani, tiidéni a
manipulaci byl ptinos vyuzitelného materialu odhadnut ¢astkou 50 000 K¢, o kterou byly néklady
na odstranéni stavby snizeny.

Vedlejsi stavby zastavénd plocha: 188,00 m? primérma vyska: 3,0 m, zdivo tl. 300-450 mm z cihel,
sedlové a pultové stiechy. Prostor pod sténami:188 x 3,00 = 564 m®. Po zapodteni stiesnich
konstrukci: 680 m®.

Celkovy obestavény prostor demolovanych staveb - rodinny dim: 570 m?, vedlejsi stavby: 680
m?3. Celkem 1250 m?,

1250 x 1200 K¢ =1 500 000 K¢&

Vyuzitelny material cihly a dievo: 30 000,- K¢&.

Néklady na odstranéni hlavni stavby rodinného domu a navazujicich vedlejSich staveb byly
stanoveny odbornym odhadem s pfihlédnutim ke konstrukénimu provedeni objektl, rozsahu
demoli¢nich praci, nakladce, odvozu a likvidaci stavebnich odpadi. Celkové naklady na odstranéni
staveb byly odhadnuty ve vysi 1 500 000,- K¢. Po zohlednéni hodnoty vyuzitelného piskovcového
kamene, cihelného zdiva a difevénych konstrukei ve vysi 80 000 K¢ ¢ini vysledné ndklady na
odstranéni staveb 1 420 000,- K¢&.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Stavba urcend k odstranéni § 26

Cena materialu: 80 000,- K¢
Néklady na demolici: 1 500 000,- K¢
Ocenéni

80 000,- K¢ - 1 500 000,- K¢ 1420 0000,- K¢

Cena zjisténa podle § 26 1420 000,- K¢
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Demolice rodinného domu ¢p. 653, objektu vyroby a skladu, = 1420 000,- K¢é

garaZe a Kolny - cena zjiSténa

Pozemek parc.¢. 1286/1 a 1286/3 - rekapitulace
1.1. Pozemky: 9 838 400,- K¢

Pozemek parc.¢. 1286/1 a 1286/3 - cena zjisténa celkem

9838 400,- K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek parc.¢. 1286/1 a 1286/3
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Praha9 Na Proseku

Pozemek parc.c. 71

Pozemek parc.€. 71 (ostatni plochy), ki: Prosek - pozemek 235 m2 pro vystavbu
domu Praha - Prosek. V uizemnim planu OV - v§eobecné obytné, Hlavni vyuziti:
Plochy pro bydleni s moznosti umist'ovani dalSich funkci pro obsluhu obyvatel.
Ptipustné vyuziti: Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci zatizeni,
kulturni zafizeni, cirkevni zafizeni, zdravotnicka zafizeni, zafizeni socialnich sluzeb,
mald ubytovaci zafizeni, drobna nerusici vyroba a sluzby, veterinarni zafizeni a
administrativa v rdmci staveb pro bydleni, sportovni zatfizeni, obchodni zatizeni s
celkovou hrubou podlazni plochou neptevysujici 2 000 m2, zatizeni vefejného
stravovani.

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

Podminéné ptipustné vyuZziti:

Pro uspokojeni potteb souvisejicich s hlavnim a ptipustnym vyuZitim lze umistit:
parkovaci a odstavné plochy, garaZe pro osobni automobily.

Dale Ize umistit: vysokoskolska zatizeni, stavby pro vefejnou spravu mésta,
hygienické stanice, zafizeni zdchranného bezpec¢nostniho systému, obchodni zafizeni s
celkovou hrubou podlazni plochou nepfevysSujici 20 000 m2, ubytovaci zafizeni,
stavby a plochy pro administrativu, malé sbérné dvory, sbérny surovin, parkovisté
P+R, garaZze, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisti a opraven jako nedilnou ¢ast
gardzi a polyfunkc¢nich objektil, stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID,
zahradnictvi.

Pro podminéné ptipustné vyuziti plati, Ze nedojde ke snizeni kvality prostiedi a
pohody bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dot¢enych
pozemkdi.

Nepftipustné vyuziti:

Nepftipustné 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
zpusobem v rozporu s cili a ukoly izemniho planovéni. Rovinaty pozemek v
blizkosti metra ,,C* Prosek, na ktery je vytvofena izemni studie. Pozemek zaujima
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celkovou plochu 235 m2 a nachazi se v méstské ¢asti Stary Prosek. Pristup je zajiStény|
ze dvou stran. Jak ze zadni strany pro vjezd autlim, tak i ze pfedni, respektive z pési
zony, které prosla celkovou revitalizaci. Na pozemku je mozné napojeni na veskeré
inzenyrské sité, tedy vodu, kanalizaci, elektfinu i plyn. Budoucimu majiteli miizeme
predat uzemni studii na stavbu tfipodlazni budovy s obytnym podkrovim. Vzhledem k
tomu, ze Praha nema procentudlni regulaci zastavitelnosti, je mozné zastavet veétsi cast
pozemku. Diky své poloze je tato nabidka vhodna na kombinaci bydleni a podnikani.
Ptednosti nabidky je zejména okoli, které poskytuje skvélou obcanskou vybavenost i
dopravni dostupnost. V tésné blizkosti najdete oblibenou restauraci, matei'skou 1
zakladni Skolu, 1ékate, supermarkety a zejména stanici linky metra ,,C* Prosek.
Najdete tady také dostatek zelené€ i n€kolik sportovist, v€etné fotbalovych hfist,
tenisovych kurt nebo bobové drahy.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-17705/2026-101 prodano dne 16.3.2026
1,00
velikost pozemku - mensi 0,99
poloha pozemku - horsi 1,05
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelnd (v tGzemnim planu OV)
1,00
intenzita vyuziti poz. - horsi (Sest bytl) 1,50
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné - izemni studie 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
6 990 000 235 29 744,68 1,56 46 401,70

Nazev: Prosecka , Libeii, Praha 8, Hlavni mésto Praha, Praha, 18000, Ceska republika

Lokalita: Pozemek parc.c. 2571/1

Popis: Pozemek o velikosti 376 m2, Praha Libenn s vydanym stavebnim povolenim, pro vystavbu
bytového domu. Pozemek piimo navazuje na ulici Prosecka, v Praze 8 Libni.Na pozemek je
jiz ptivedena elektfina, obecni vodovod a plyn. Ostatni IS jsou v bezprostfednim dosahu.
Pozemek o rozloze 376 m2, ma tvar obdélniku. Pfi nedavném dokonceni nového chodniku
ulice Prosecka, byl jiz zbudovan vjezd na pozemek. Cena je véetn¢ platného stavebniho
povoleni a projektu bytového domu. Staci koupit a zah4jit stavbu. Bytovy dim ma mit 1 PP
a3 NP a 1 podkrovni podlazi.V uzemnim planu OV.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - V- 20899/2026-101  prodano dne

26.3.2026 1,00

velikost pozemku - mensi 0,98

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - horsi (6 bytovych jednotek) 1,45

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - stavebni povoleni 0,70
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K¢/m?] Kc [ Ké/m? ]

17 500 000 376 46 542,55 0,99 46 077,12
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Nazev: Davidkova , Libefi, Praha 8, Hlavni m&sto Praha, Praha, 18000, Ceska republika

Lokalita: Pozemek parc.C. 1284

Popis: Pozemek pro vystavbu bytového domu Praha 8 - Liben, atraktivni pozemek o rozloze 559
m2, ideéln¢ situovany v oblibené lokalité¢ Prahy 8 — Libeii, ve spodni ¢asti ulice
Davidkova.Tento pozemek je perfektni pro developersky projekt. Umoziuje napiiklad
vystavbu bytového nebo polyfunkénimu domu. Pro tento projekt mame jiz zpracovanou
hmotovou studii (Ize vyuzit k izemnimu fizeni). Tato studie zahrnuje plany pro 8 bytovych
jednotek v&etné parkovacich mist. Na pozemku neni vydano UR a SP, dokumentace neni
zpracovana.Zpracovana studie naznacuje pouze jedno z moznych feSeni a neni zavazna. Podle
studie je v pfizemi budovy vyhrazen prostor pro nebytové ucely, ktery miize poslouzit jako
obchodni prostor ¢i administrativni plocha. Dispozice bytl a prostorti v budové jsou nélezité
promysleny a zahrnuji parkovaci mista v 2 podzemnich podlazich, sklepni komory, domovni
vybavenost v 1. podlazi, vstupni kolo a koc¢arky, spole¢nou kotelnu, kancelar v 2. nadzemnim
podlazi a byty v dalSich patrech. Na stieSe se nachazi podkrovni mezonetovy byt s nadhernym
vyhledem na panorama Prahy.Co se tyCe inZenyrskych siti, pfipojky vodovodu, kanalizace a
silnoproudu jsou jiz ptivedeny na pozemek. Plynova pripojka je dostupna ve vzdalenosti
ptiblizné 100 metri.A¢ uprostied Prahy, do piirody je to blizko. Jen kousek nad pozemkem se
rozkladéa Lesopark Okrouhlik. Nedaleko se také rozklada ptirodni park Prosecké skaly. A k
nabiezi Vltavy to také neni daleko.Jen nedaleko tohoto pozemku byl Ceskoslovenskym
odbojem v roce 1942 zlikvidovan protektor Reinhard Heydrich.Tato lokalita je dobie
vybavena ob¢anskou vybavenosti a nabizi vybornou dopravni dostupnost. Z lokality je rychly
pristup na Libereckou magistralu a dalnici DS. Tramvajova zastavka a stanice metra Ladvi je
v dochazkové vzdalenosti.Tento pozemek piedstavuje vyjimecnou investicni prilezitost a
doporucuji ho viem zajemcim o developersky projekt.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - v nabidce 0,90

velikost pozemku - vétsi 1,01

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - horsi (8 bytovych jednotek) 1,40

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - studie 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K¢&/m?] Kc [ K&/m?]

18 990 000 559 33971,38 1,27 43 143,65

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 167 m2

Lokalita: U kapli¢ek, Praha 8 - Stiizkov

Popis: Prodej stavebniho pozemku 167 m2, PrahaZprostfedkujeme k prodeji pozemek
vedeny v katastru nemovitosti jako parc. €. 25, nachazejici se v ulici U Kaplicek, 180
00 Praha 8, k. 0. Stfizkov.Lokalita nabizi vybornou dostupnost méstské hromadné
dopravy, ob¢anskou vybavenost a klidné méstské prostredi. Pozemek je vhodny pro
investici nebo realizaci individualniho projektu.Hlavni vyuziti:Plochy pro bydleni s
moznosti umistovani dalSich funkci pro obsluhu obyvatel.Pfipustné vyuziti:Stavby
pro bydleni, byty v nebytovych domech.Mimoskolni zatfizeni pro déti a mladez, skoly,
Skolska a ostatni vzd€lavaci zatizeni, kulturni zafizeni, cirkevni zafizeni, zdravotnicka
zafizeni, zafizeni socialnich sluzeb, mald ubytovaci zatizeni, drobnd nerusici vyroba a
sluZby, veterinarni zafizeni a administrativa v rdmci staveb pro bydleni, sportovni
zatizeni, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepievysujici 2 000
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m?2, zatizeni vefejného stravovani.Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pesi
komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plosna zatizeni technické
infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniovéa vedeni technické
infrastruktury.Podminéné piipustné vyuziti:Pro uspokojeni potieb souvisejicich s
hlavnim a pfipustnym vyuzitim lze umistit: parkovaci a odstavné plochy, garaze pro
osobni automobily.Dale 1ze umistit: vysokoskolské zafizeni, stavby pro vetejnou
spravu meésta, hygienické stanice, zatizeni zachranného bezpecnostniho systému,
obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neptevysujici 20 000 m2,
ubytovaci zafizeni, stavby a plochy pro administrativu, malé sbérné dvory, sbérny
surovin, parkovisté P+R, gardze, ¢erpaci stanice pohonnych hmot bez servist a
opraven jako nedilnou ¢ast garazi a polyfunk¢nich objekti, stavby, zafizeni a plochy
pro provoz PID, zahradnictvi.Pro podminéné piipustné vyuziti plati, ze nedojde ke
snizeni kvality prostfedi a pohody bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohrozeni
vyuzitelnosti dotéenych pozemkii.Neptipustné vyuziti:Nepiipustné je vyuZziti
neslucitelné s hlavnim a ptipustnym vyuzitim, které je v rozporu s charakterem
lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zptisobem v rozporu S
cili a tkoly tzemniho planovani.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - v nabidce 0,90
velikost pozemku - mensi 0,95
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna ( v uzemnim planu OV)
1,00
intenzita vyuziti poz. - horsi 1,50
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez studie 1,01
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K¢/m?] Kc [ Ké/m? ]
8 690 000 167 52 035,93 1,30 67 646,71

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 336 m2

Lokalita: Praha 10, MaleSice

Popis: Prodej pozemek Bydleni, Hlavni mé&sto Praha, MaleSiceNabizim k prode;ji stavebni
pozemek o vymeéte 336 m2 piimo u MaleSického parku v Praze 10.Tato lokalita patii
mezi nejzaddangj$i Casti SirSiho centra Prahy diky kombinaci klidného prostiedi pln¢ho
zelen€ a vynikajici dopravni dostupnosti do centra mésta.V bezprostiednim okoli
probiha rozsahla developerska vystavba, kterd dava celé oblasti novy reziden¢ni
charakter a zvySuje atraktivitu lokality i investi¢ni potencial pozemku. Vhodné pro
mensi rezidenéni projekt, rodinny ditm nebo kombinaci bydleni a komerce.InZenyrské
sité 1 pfistupova cesta jsou u hranice pozemku.Kli¢ové vyhody:- Pfimé sousedstvi
Malesického parku — klid, zelen a atraktivni prostfedi pro budouci rezidenty-
Rozvijejici se lokalita — v okoli probiha n€kolik developerskych projektl, oblast ma
jasny rastovy trend- Vybornd dopravni dostupnost — blizkost autobusovych zastavek,
tramvaje a napojeni na Jizni spojku- InZenyrské sité¢ v dosahu — snadna piiprava pro
vystavbu- Kompletni ob¢anskd vybavenost v okoli — §koly, Skolky, obchody, 1ékar,
sportoviste i restaurace- Rostouci hodnota tizemi — idealni pro investici nebo realizaci
mensiho rezidenéniho projektuBudu se t&it na prohlidku.Martin SagekDovétek
inzeratu:Uvedené vymeéry jsou orientacni. V piipadé vice zdjemct bude nemovitost
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prodéana nejlepsi nabidce a majitel si vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho na zaklad¢ jim
zvolenych kritérii. Veskeré zvefejnéné tidaje obsazené v tomto inzeratu maji pouze
informativni charakter a nejsou nabidkou ve smyslu § 1731 nebo § 1732 obcanského
zakoniku, ani se nejedna o vetrejny prislib dle § 1733 obcanského zakoniku.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - v nabidce 0,90
velikost pozemku - mensi 0,99
poloha pozemku - horsi 1,20
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - horsi 1,15
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - studie, stavebni povoleni neni
1,01
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
12 990 000 336 38 660,71 1,24 47 939,28
Minimélni jednotkové porovnavaci cena 43 143,65 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 50 241,69 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 67 646,71 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocenovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a Case obvyklém (Ctyfi vzorky). Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny a nabidkové vztazené na 1 m2 . Takto zjisténé ceny byly
upraveny koeficienty.

Hodnota koeficientu = 1 odpovidéa shodnosti oceflované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipad¢, ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipad¢, ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i nez
ocenlované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepoctena na ceny , které byly
pouzity pro vypocet viz vySe. Koeficient KRC zohledniuje nabidkové ceny nebo  zjisténé
realizované ceny z databaze katastralniho Gradu.

Na pfedmétnych pozemcich je zpracovdna studie bytového domu o 15 bytovych jednotkach s
celkovou hrubou podlazni plochou cca 1 631 m2. V ptipad¢ existence pravomocného stavebniho
povoleni by doslo k vyznamnému sniZeni developerského a povolovaciho rizika. S ohledem na
lokalitu Praha 8 — Liben, rozsah navrhované vystavby a stav pfipravy projektu znalec odhaduje
rozdil mezi pozemkem se studii a pozemkem s pravomocnym stavebnim povolenim ve vysi 30 %
hodnoty pozemku.

Lokalita Liben pfedstavuje transformujici se meéstské uzemi s dobrou dopravni dostupnosti do
centra Prahy, rozvinutou obcanskou vybavenosti a dlouhodobym zajmem investori o bytovou
vystavbu. Z hlediska trzni atraktivity developerskych pozemkl je poloha obecné hodnocena
prizniveji nez srovnatelné lokality na Proseku, coz se projevuje vyssi poptavkou i1 dosahovanymi
cenami rezidencnich projekti.
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Lokalita Liben (ul. Davidkova) je z hlediska reziden¢niho developerského vyuziti hodnocena jako
srovnatelnd s kvalitnimi lokalitami ve Strasnicich. Ob¢ uzemi disponuji dobrou dopravni
dostupnosti, obCanskou vybavenosti a stabilni poptavkou po bydleni. Pfipadné rozdily v trzni
atraktivit¢ se pohybuji v jednotkach az nizSich desitkdch procent a jsou zavislé zejména na
konkrétni poloze pozemku vii¢i stanicim metra a charakteru okolni zastavby

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a 1286/1 447 50 241,69 22 458 035
nadvori
zastaveéna plocha a 1286/3 26 50 241,69 1 306 284
nadvori
Obvykla cena pred korekci ceny 23764 319
Odstranéni objektu - demolice -1420 000,00 =
344 319,00
Celkova vyméra pozemki 473 Hodnota pozemki celkem 22 344 319

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek parc.c. 1286/1 a 1286/3 9838 400,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 9 838 400,- K¢
1.2. Demolice rodinného domu ¢p. 653, objektu - 1420000,- K¢

vyroby a skladu, gardze a kolny

= 8418 400,- K&

Cena zjisténa - celkem: 8 418 400,- K¢
slovy:
Cena zjiSténa dle cenového predpisu 8 418 400 K¢

slovy: Osm miliont ¢tyfi sta o0smnact tisic Ctyfi sta K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemek parc.¢. 1286/1 a 1286/3 22 344 319,- K¢
Hodnota pozemku 22 344 319 K¢
Obvykla cena 22 344 300 K¢

slovy: Dvacet dva miliont tfi sta Ctyficet Ctyfi tisic tfi sta K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni -
cenova mapa Prahy CMP 2026 a porovnavaci metoda. Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé
ceny nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci metodoua dle Cenového ptedpisu platného ke
dni ocenéni (523/2025 Sb.) podpirné. Nemovitost je ocenéna na zakladé druhu, vyuziti,
umisténi, uzemniho planu, velikosti, budouci vyuziti, napojeni na inzenyrské sité a lokalité ,
vlastnictvi, zastavénosti.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Pfi ocenéni pozemki v katastralnim izemi Liben bylo mozné, vzhledem k omezenému poctu
realizovanych transakci na mistnim trhu dohledat dva vzorky realizované a tfi vzorky z nabidky
realitniho portalu (cenové a vécné plné srovnatelnych). Trh s obdobnymi pozemky je v
posuzovaném obdobi charakterizovan velmi nizkou frekvenci realizovanych pfevodi. Pro ucely
stanoveni obvyklé ceny porovnavaci metodou byly pouzity dva porovnavaci vzorky realizované
atfi vzorky zrealitniho portalu - nabidkové. Z Prahy 8 Libné dva vzorky, ddle k.u. MaleSice,
z Prahy 8 Stiizkov a Praha 9- Kobylisy. Pouziti porovnavacich vzorki z jinych katastralnich uzemi
bylo nezbytné z dlivodu doplnéni dalSiho realizovaného vzorku, pficemz zvolend lokalita vykazuje
z hlediska funk¢niho vyuziti pozemku a charakteru zastavby srovnatelné znaky. S ohledem na
rozdilnou polohu, urbanisticky charakter a trzni atraktivitu jednotlivych lokalit byly u
porovnavacich vzorkl aplikovany korekéni koeficienty, které zohlediuji zejména vliv polohy,
obcanské vybavenosti, dopravni dostupnosti, funkéniho vyuziti dle izemné planovaci dokumentace,
velikosti a tvaru pozemku a aktudalnich trZznich podminek. Aplikované korekce byly stanoveny
individualné tak, aby eliminovaly rozdily mezi porovnavacimi vzorky a oceniovanymi pozemky.
Zvoleny postup odpovida obvyklé znalecké praxi v pfipadech, kdy neni moZné sestavit porovnavaci
soubor vyhradné z mistné shodnych vzorkl. PouZiti porovnavacich vzorki z jinych, avSak
charakterové srovnatelnych lokalit po provedeni odpovidajicich korekcei je metodicky spravné a
odborné akceptovatelné. Po jejich aplikaci byly upravené jednotkové ceny shledany vzajemné
porovnatelné a pouzitelné pro stanoveni obvyklé ceny oceiiovaného pozemku, kterou znalec
povaZzuje za objektivni a pfezkoumatelnou. Po zvdzeni vSech okolnosti byla soucasna cena obvykla
uréena na urovni hodnoty porovnéavaci. Vzhledem k tomu, Ze pozemek je zatiZen objekty na které
je vydano rozhodnuti o odstranéni jsou z porovnavaci hodnoty odecteny naklady na odstranéni
stavby.

Pro urceni obvyklé ceny je vychazeno z inzertni databaze, znalosti trhu, Katastralniho Gtadu
prostiednictvim placené databaze VALUO a OctopusPro .

5.2. Kontrola postupu

Vybrani reprezentanti byli shleddni srovnatelnymi ve svych etalonech s ocefiovanymi nemovitymi
vécmi se zohlednénim Upravy cen korekci. Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti,
které by mohly sniZzovat presnost zavéru nebyly zjistény. Vybér zdroja dat, které v posudku vyuzil-
kontrola jejich duvéryhodnosti a vhodnosti. Sbér dat ¢i jejich vlastni tvorba - kontrola jejich
duvéryhodnosti, vhodnosti, ovéfeni uplnosti a vzajemné konzistence. Zpracovani dat — kontrola
zpusobu zpracovani dat ve vztahu k jejich dalSimu vyuziti v ramci posudku. Provedeni analyzy dat
a jejich vysledki - kontrola postupu Znalce pii zpracovani analyz dat ve vztahu k zadané odborné
otazce.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - pozemku parcelni ¢islo 1286/1 a 1286/3 pii ulici
Davidkova, obec Praha v katastralnim tzemi Liben, a to ve stavu po odstranéni stavajiciho
rodinného domu ¢p. 653 a souvisejicich vedlejSich staveb. Soucasti ocenéni je zohlednéni naklada
na demolici uvedenych staveb a vyklizeni pozemku. Ocenéni bylo provedeno porovnavaci
metodou, a to na zdkladé analyzy realizovanych a nabidkovych cen srovnatelnych pozemkl v
daném uzemi a okoli se zohlednénim zejména: polohy a atraktivity lokality, funk¢niho vyuziti dle
platné tzemné planovaci dokumentace, velikosti, tvaru a pfistupnosti pozemku, pravniho stavu
nemovitosti. Cena byla stanovena s ohledem na uvedené skutecnosti a provedenou analyzu. Trh s
obdobnymi pozemky je v posuzovaném obdobi charakterizovan velmi nizkou frekvenci
realizovanych pievodil. Pro tcely stanoveni obvyklé ceny porovnavaci metodou bylo proto pouzito
celkem pét vzorkli pro porovnani, z nichz tfi jsou z nabidky realitniho portidlu. Vzorky jsou
upraveny korekénimi koeficienty a to vcetné zohlednéni poziti nabidkovych cen. VSechny
odliSnosti  jsou v porovnavaci hodnoté zohlednény. Porovnavaci hodnota nemovitosti ma
nejvétsi vypovidaci hodnotu. Z obvyklé ceny stanovené porovnavaci metodou byla odectena
stanovend Castka  za odstranéni staveb a to odbornym odhadem.

Lze tedy predpokladat, ze porovnévaci metoda s pouzitymi korek¢énimi koeficienty odrézi nejlépe
stav ekonomiky i konkrétni nabidku a poptavku po tomto druhu nemovitosti. Z téchto davodi je
indikace obvyklé ceny porovndvaci metodou rozhodujici.

Obvykla cena 22 344 300 K¢

slovy: Dvacet dva miliont tii sta Ctyficet Ctyfi tisic tii sta K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalec vychazi ze skutecnosti zjisténych pifi mistnim Setfeni, skutenosti a podklada poskytnutych
zadavatelem ocenéni, dale z vngjSiho ohledani a z informaci z vefejnych zdroji. Znalec dale
vychazi z toho, Ze informace ziskané pii mistnim Setfeni a z pfedloZzenych podkladl pro zpracovani
ocenéni jsou v€rohodné a spravné. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho
zpracovani a neodpovida za piipadné zmeény v podminkéch trhu, ke kterym by doslo po predani
ocenéni. Zpracované ocenéni bylo provedeno za tucelem zjiSténi obvyklé ceny nemovité véci, bez
podminek, bez skutecnosti sniZujicich piesnost.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Z4dny z konzultantil nebyl ptizvan.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem vypracoval jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem
spravedInosti Ceské republiky.

Podle ustanoveni § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni 7ad, v platném znéni, prohlasuji,
Ze si jsem vedom/a nasledkii vedomé nepravdivého znaleckého posudku podle § 346 trestniho
zakoniku a Ze jsem znalecky posudek zpracoval/a nestranné, odborné a podle svého nejlepsiho
vedomi a svédomi.

-18-



Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem €. 4777/2026.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 &.j. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod potadovym cislem 45972/2026.

V Praze 2.6.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.16.11.
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