ZNALECKY POSUDEK

cislo polozky: 039624/2025

Obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci

Z0V - ZARIZENI STAVENISTE
GEO PRUZKUM BILA SKALA

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
0 obvyklé cené za najem ¢&asti pozemku o vymére 4300 m? na pozemcich parc.C. 411/1 ostatni
plocha, jinad plocha a parc.¢. 417/1 ostatni plocha - draha, v katastralnim Uzemi Liber, obec Praha.

Znalec:

Cislo posudku v evidenci znalce:  140-61/2025

Zadavatel: Hlavni Mé&sto Praha, I€: 00064581
Marianské nameésti 2
110 01 Praha 1

ICislo jednaci: OBJ/INV/21/10/00009/2025
z = G P 860 000,- K&/rok
MISTNE OBVYKLE NAJEMNE 200, - K&/m?/rok
Pocet stran: 23 Pocet vyhotoveni: 4 Vyhotoveni cislo: 1/4

Podle stavu ke dni: 06.05.2025 Vyhotoveno: V Led¢i nad Sazavou 28.05.2025






Znalecky posudek, ¢islo polozky 039624/2025 strana-3-

- Informace od zadavatele

- Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém
- Schvaleny Gzemni plan hl. m. Prahy

- Indexy inflace vydané CSU

2.2. Vyéet vybranych zdrojl dat a jejich popis

1) Vypis z katastru nemovitosti - viz. pfiloha

2) Kopie katastralni mapy - viz. pfiloha

3) Ortofotomapa
4) Pouzité predpisy a literatura

- Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakon{ (zdkon o ocenovani
majetku)
ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., zdkona &. 237/2004 Sb. (zrusena Cast devata), zakona ¢. 257/2004
Sb. (zmény v § 19 a § 20 - zmény terminologie kapitalového trhu), zakona ¢. 296/2007 Sb. (zrusena
¢ast ¢tvrtd), zakona ¢ 188/2011 Sb. (zména ocefiovani cennych papirl - § 19 a § 20), zakona ¢.
350/2012 Sb. (aktualizace nazvoslovi podle stavebniho zakona), zakona ¢. 303/2013 Sb.
(rekodifikace soukromého prava), zakona ¢. 340/2013 Sb. (zrusena ¢ast Sesta), zakona ¢&. 344/2013
Sb. (zrudena Cast Sestd), zakona ¢. 228/2014 Sb. (autorsky zakon - upraven pocet let uzivani
autorskych prav), zékona ¢. 225/2017 Sb. (rozsitena definice nezastavénych stavebnich pozemk{)
a zakona ¢. 237/2020 Sb.,é.36/%0215b. a C. 284/2021Sb.
-Vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
a ¢. 345/2015 Sb. 53/2016 Sb. 443/2016 Sb., 457/2017 Sb., 188/2019 Sb., 488/2020 Sb.,
424/2021Sb., ¢. 337/2022 a ¢.434/2023 Sb. ocenovaci vyhlaska
- Bradac A., Krejcif P. a kol : Soudni inzenyrstvi
- Bradac.A a kol.: Teorie ocenovani nemovitosti
- Bradac.A., Fiala 1., Hallerova A., Haba 1., Skala M., Vitulova N.: Vécna bremena odAdoZ

5) Cenové udaje katastru nemaovitosti, realitni servery
6) Jiné podklady
Cenova mapa pozemkd

Evidence smluv - portal Hlavniho mésta Prahy pro nalezeni ndjemnich vztahd

Registr smluv.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skute¢ném stavu byla posuzovana nemovita véc, data o ni zjistoval znalec osobné pri
mistnim Setfeni, coZ zarucuje vérohodnost. Zjisténa data nejsou v rozporu s Udaji vedenymi o ni v
katastru nemovitosti. Udaje z Katastru nemovitosti povazuji za diivéryhodné s vyhradou, Ze nelze
znat vsechny okolnosti obchodniho vztahu. Udaje z registru smluv a evidence smluv povazuji za
dbvéryhodné, je nutné uvést, ze jsou zde smlouvy jen ve vztahu ke statu a vefejnym institucim,
resp. ve vztazich mezi statnimi institucemi a podniky s majetkovou Ucasti statu, u kterych je vyse
najmu v mnoha pfipadech ovlivnéna netrznim ddvody. Ceny z najemnich smluv jsou z ¢asového
hlediska upraveny indexem inflace CSU.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Metody zjisténi mistné obvyklého najemného

Obvyklé najemné

Obvyklé najemné je takové najemné, za které Ize pfedmét najmu pronajmout ke dni ocenéni mezi
ochotnym pronajimatelem a ochotnym najemcem v nestranné transakci po vhodném marketingu,
kde obé strany jednaji na zékladé znalosti , opatrné a z vlastni vile.

Pro zjisténi mistné obvyklého ndjemného mame k dispozici, stejné jako pf¥i ocenéni libovolného jiného
aktiva, tfi skupiny metod - nakladovou, vynosovou a porovnavaci.

Nakladova metoda - dolni hranice ndjemného

Nakladovy pFistup hledd vztah mezi investovanymi naklady a jejich uplatnénim na trhu. U objektl
mdZeme za dobu ekonomické Zivotnosti politat dobu 30 let - po této dobé technicky i moralné doziji
stavebni prvky kratkodobé Zivotnosti a stavbu nelze dale pronajimat bez provedeni rekonstrukce.
Vynos z ndjemného mu proto musi minimalné zajistit to, Ze vlozena investice se mu za téchto tficet
let vrati.

Pfi vySe uvazované dobé ekonomické Zivotnosti je potom dolni hranice mistné obvyklého najemného
1/30 stavebnich, finanénich, provoznich a ostatnich nakladd s uvaZovanim néjakého referenéniho
zisku (napf. Urokové miry bezpeénych cennych papirll) s ode¢tenim predpokladané budouci hodnoty
majetku po tficeti letech.
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(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
pouziti, véetné pouzitych Udajd, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, Ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

Najemné lze chapat jako sluzbu. Obvyklé najemné je takové najemné, za které Ize pfedmét najmu

pronajmout ke dni ocenéni mezi ochotnym pronajimatelem a ochotnym najemcem v nestranné

transakci po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zakladeé znalosti , opatrné a z vlastni
Q

vule.

Vyhlaska ¢. 370/2024 Sb. v § 1a
Urceni obvyklé ceny

(1) Obvyklad cena se urluje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych ptedmétl
ocenéni v obvyklém obchadnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.
(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje
a) vybér (dajd do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétd
na zakladé kriterii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,
b) srovnavaci analyzu (dajl z vybraného souboru obdobnych pfedmétd ocenéni s (daji o
ocenovaném predmétu ocenéni,
) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdild parametrl mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,
d) Upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnych predmétd ocenéni od predmétl
oceflovanych jejich korekci, pfi¢emz odchylka zplsobena korekci musi byt Fadné od{vodnéna,
e) vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdlvodnéného pfipadného vylou&eni odlehlych Udajl a
flurCeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
(3) Udaje pouzité pro urceni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

(4) Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odstavcl 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétl ocenéni provedeny, a jejich vysledky

Obvyklé ndjemné se zjistuje porovnanim s realizovanymi najmy obdobnych nemovitych véci v
daném, resp. srovnatelném misté a case, pokud jsou tyto informace dostupné.

Na zakladé zjisténych dat byla vyhledédna data z pronajm0 obdobnych nemovitych véci z registru
smluv a evidence smluv.

Najemni smlouvy pro dany vypocet byly tfidény podle téchto hledisek:

- Ndjemné sjednané najemni smlouvou odpovida obvyklym trznim podminkam
- Nadjemné je urceno pravnim vztahem

Na vysSi najemného bude mit vliv zejména:

- poloha nemovitosti

- vyuzitelnost nemovitosti

- pfistupnost nemovitosti

- celkova situace ekonomiky

- schopnost facility managementu

Na zakladé zjisténych dajli o pronajimané véci byla stanovena tato kritéria srovnatelnych
najemnich vztah:

Kritérium Popis

Casové hledisko najmy v poslednich 3 letech

Lokalita stejna obec, pfipadné podobna svou polohou
ZpUsob vyuZiti pronajimané nem. véci na stavebni UcCely, zarizeni stavenisté apod.
Dalsi vlivy dalsi okolnosti

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byl nalezen vzorek srovnatelnych pronajmi.
Zakladni jednotkou pro porovnani bylo stanoveno obvyklé najemné za metr Ctverecni pozemku.

Déle byla provedena srovnavaci analyza Udajl z vybraného souboru obdobnych pfedmétl ocenéni s
udaji o ocenovaném predmetu ocenéni.
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Byla provedena Uprava sjednanych cen v ndvaznosti na odlinosti obdobnych predmétd ocenéni od
pfedmétu ocenéni jejich korekci.

3.2. Popis postupu pFi zpracovani dat
Pro ur¢eni obvyklého najemného v predmétnych nemovitych vécech byl pouzit porovnavaci zptsob:

Porovnavaci metoda pfimého porovnani ze skuteéné realizovanych ndjemni vztahd.

Porovnavaci hodnota majetku je cena majetku stanovena cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné pronajimanymi majetky. Do porovnani vstupuji skute¢né realizované ceny transakci.
Prvnim krokem pri indikaci mistné obvyklého najemného bude analyza kvality najemniho vztahu (
na jakou dobu je smlouva uzaviena popf. zda je uzaviena na dobu neurcitou, jaké sluzby jsou
spojeny s najemnym - zda jsou stanoveny néjaké sankce pfi pfed¢asném vypovézeni smlouvy, zda
je dohodnuta inflacni dolozka, zda smlouva fesi problematiku podnajmu (pronajmu podnajemnikovi),
podle jakého prava byla smlouva uzavfena, jakym zplsobem (anticipativné, dekurzivné) a v jakém
intervalu bude placeno najemné, jaké jsou povinnosti najemnika (napf. provadét spravu a drobnou
adrzbu).

Dale musi byt analyzovany i technické aspekty jako je technicky stav a vybavenost nemovité véci a
komercni aspekty - poloha, dopravni dostupnost a obsluznost, pohledové horizonty, atraktivita a
mnoho dalSich.

Vybér srovnatelnych najemnich vztah( byl proveden na zékladé uréenych kritérii:

Pfi uréeni obvyklého ndjemného véci byl pouzity porovnavaci zplisob, vychazeno bylo z porovnani
srovnatelnych najemnich vztah{, srovnatelnych nemovitych véci, umisténych ve stejné nebo
srovnatelné lokalitd. Zohlednény byly cenotvorné faktory v rdmci korekci ziskanych z parametr( K1
- K7 véetné jejich zdlvodnéni.

Obdobné najemni vztahy jsou srovnatelné pfedevsim z hlediska polohy - lokality a zplsobu vyuZiti.
Rozdily byly upraveny korekci.

K dispozici byly aktualni Udaje o najemnich vztazich z registru smluv a evidence smluv.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim znalce pfi mistnim Setreni a
byly proto zohlednény v analyze.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvoFenych dat

Katastralni Udaje: kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.U.
Liben
Adresa nemovité véci: Povltavska, 180 00 Praha 8 - Liben

Vlastnické a evidencni idaje

Pozemky jsou evidovany na listu vlastnictvi ¢. 2396 pro katastralni Uzemi Liben.
Cast A viastnik:
Spacek Petr, Bfezova 278, 25073 Prezletice

Dokumentace a skutecnost

KATASTR NEMOVITOSTI

Pozemek parc.¢. 411/1 ma v druhu vyuziti uvedeno ostatni plocha se zplsobem vyuziti jina plocha a
pozemek parc.¢. 417/1 méa v druhu vyuziti uvedeno ostatni plocha se zplsobem vyuziti dréha a to
v katastralnim Uzemi Liben a obci Praha. Ve skuteCnosti se jedna o svazity pozemek, po levé strané
Zelezni¢niho koridoru u Zelezni¢niho tunelu Bila skala. Ze severovychodni strany pozemku navazuje
lesopark Bild skala. Pozemek bude uzivan ke stavbé ¢.0081 MO Pelc/Tyrolka - U Kfize za
ucelem zafFizeni stavenisté pro prizkumnou stolu budouciho tunelu Méstského okruhu. Jde
o pruh vjezdu do portalu stoly mezi budovou ubytovna a télesem Zeleznicni trati. Poté se
plocha zaboru rozsifuje k jihu na plochu vlastniho ZS a napojuje na stavajici komunikaci.

CENOVA MAPA
V cenové mapé pozemkl hl.m. Prahy pro rok 2025 jsou pozemky parc.¢. 411/1 a parc.¢. 417/1
evidovany v mapovych listech 34 ve skupiné parcel 1763 s cenou 3 000,- K&/m2.

UZEMNI PLAN

Podle schvaleného Uzemniho planu, ktery nabyl Gcinnosti 1.1.2000, vCetné platnych zmén i zmény
Z 1000/00 Uzemniho planu sidelniho Utvaru hl. m. Prahy, vydané formou OpatFeni obecné povahy ¢.
6/2009, s ucinnosti od 12.11.2009, jsou pozemky v plose
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DZ - traté a zatizeni Zzelezni¢ni dopravy, nakladni terminaly
1Z - izolacni zelen

LR - lesni porosty

S1 - nadfazené sbérné komunikace celoméstského vyznamu
ZMK - zelen méstska a krajinna

ZVS - vysokoskolské

Mistopis

Cast pozemku o velikosti 4300 m2 na pozemcich parc.¢. 411/1 ostatni plocha, jina plocha a parc.Z.
417/1 ostatni plocha - draha, v katastralnim Uzemi Liber, obec Praha. Jde o pruh vjezdu do portalu
stoly mezi budovou ubytovna a télesem Zelezni¢ni trati. Poté se plocha zaboru rozsiruje k
jihu na plochu vlastniho ZS a napojuje na stavajici komunikaci.

Pozemek se nachazi po levé strané zelezni¢niho koridoru u Zeleznicniho tunelu Bila skala. Ze
severovychodni strany pozemku navazuje lesopark Bila skala.

Celkovy popis nemovité véci

Cast pozemku o vymére 4300 m? na pozemcich parc.¢. 411/1 ostatni plocha, jind plocha a parc.¢.
417/1 ostatni plocha - draha, v katastralnim (zemi Liben, obec Praha. Jde o pruh vjezdu do portalu
stoly mezi budovou ubytovna a télesem Zeleznicni trati. Poté se plocha zaboru rozsifuje k
jihu na plochu vlastniho ZS a napojuje na stavajici komunikaci.

Pozemky se nachazi po levé strané Zelezni¢niho koridoru u zelezni¢niho tunelu Bila skala. Ze
severovychodni strany pozemku navazuje lesopark Bila skala a ze severozapadni strany je situovan
areal Matematicko-fyzikalni fakulty.

KATASTR NEMOVITOSTI

Pozemek parc.&. 411/1 ma v druhu vyuZiti uvedeno ostatni plocha se zplisobem vyuZiti jina plocha a
pozemek parc.¢. 417/1 ma v druhu vyuziti uvedeno ostatni plocha se zplsobem vyuZiti draha a to
v katastralnim Gzemi Liben a obci Praha. Ve skutecnosti se jedna o svazity pozemek v ¢asti porostly
naletovym porostem, po levé strané zelezni¢niho koridoru u Zzelezni¢niho tunelu Bild skala. Ze
severovychodni strany pozemku navazuje lesopark Bila skala. Pozemek bude uzivan ke stavbé
¢.0081 MO Pelc/Tyrolka - U Kfize za Uucelem zafizeni stavenisté pro priizkumnou stolu
budouciho tunelu Méstského okruhu. Jde o pruh vjezdu do portalu stoly mezi budovou
ubytovna a télesem Zeleznicni trati. Poté se plocha zaboru rozsifuje k jihu na plochu
vlastniho ZS a napojuje na stavajici komunikaci.

CENOVA MAPA
V cenové mapé pozemk{ hl.m. Prahy pro rok 2025 jsou pozemky parc.¢. 411/1 a parc.t. 417/1
evidovany v mapovych listech 34 ve skupiné parcel 1763 s cenou 3 000,- K&/m2.

UZEMNI PLAN

Podle schvaleného uzemniho planu, ktery nabyl Gcinnosti 1.1.2000, vCetné platnych zmeén i zmény
Z 1000/00 Uzemniho planu sidelniho Utvaru hl. m. Prahy, vydané formou Opatfeni obecné povahy ¢.
6/2009, s ucinnosti od 12.11.2009, jsou pozemky v plose

DZ - traté a zarizeni Zelezni¢ni dopravy, nakladni terminaly
1Z - izolacni zelen

LR - lesni porosty

S1 - nadifazené sbérné komunikace celoméstského vyznamu
ZMK - zelen méstska a krajinna

ZVS - vysokoskolské
3.4. Obsah

3.1. PFima metoda - pronajmy
3.1.1. Stanoveni mistné obvyklého najemného pfimym porovnanim
















































Znalecky posudek, ¢islo polozky 039624/2025 strana-23-

Odmeéna, nahrada nakladd

Odmeéna byla sjedndna smluvné pfed zapoéetim vykonu.

Znalec¢né Gctuji dokladem ¢. 612025.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouZit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obéanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist. Znalec prohladuje,
Ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku,

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kancelaf zapsana v seznamu znalcl vedeném
Ministerstvem spravedInosti pro obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapséan v evidenci posudk{ pod pofadovym &islem 039624/2025.

V Led¢i nad Sazavou 28.05.2025




