_nalec a certifikovany odhadce majetku

Obvyklé najemné
za uzivani pozemkau, kat.uzemi Liben
‘Méstska cast Praha 8 - Liben, Hlavni mésto Praha -

Znalecky posudek ¢. 1395 -23 /2025

ve véci odborného stanoveni primérné ceny obvyklého ndjmd za uZivani vybranych pozemkd
zapsanych na LV £.2396 pro kat.Gzemi Liberi, Méstska ¢ast Praha 8, ul.Povitavska, obec Hlavni
mésto Praha.

. I

Ugel posudku : stanoveni primérné ceny obvyklého najemné za 1 m? pozemku ve smyslu zékona

v

‘

sného prondjmu

¢.151/97 Sh. ocenovani majetku k obchodnimu jednani za ucelem do

30.06.2025
15.06.2025
znalec, objednatel posudku

Datum, k némuz se ocenéni provadi :
Datum mistniho Setieni :
Ucastnici mistniho Setfeni :

Posudek vypracoval , Znalec a cdhadce nemovitosti

Datum vypracovani posudku : 30.06.2025

Znalecky posudek obsahuje 19 stran textu a 4 strany pfiloh a pfedava se ve dvou vyhotovenich.

Znalecky posudek ¢. 1395-23/2025 1



I o :'cc @ certifikovany odhadce majetku

I.Rekapitulace vystupu znaleckého posudku

Objednatel / Klient

Datum ocenéni

Ocenéni Uéel ocenéni

30.06.2025
Stanoveni praimérného obvyklého najmu za 1 m?
za pozemky na LV £.2396 k.u.Libef ve smysiu
zdkona ¢£.151/97 O ocefiovani majetku,
provadécich vyhl. MF €R, zakona O Cenach
£.526/1990 Sh. Cenovych véstnikia MF CR o
regulovanych cendch za pronajem pozemki

Nazev nemovitosti

Predmét ocenéni
Pfedmét ocenéni -

nemovitost
Adresa

Lokalizace

Pozemky v uZivatelském celku Ubytovny
Povitavska ev.C.680, LV ¢.2396 k.G.Liben

Pozemky par.€.411/1, 417/1 a 417/2 -
stanoveni prlimérného obvyklého najmu
na 1 m? za tyto pozemky

ul.Povitavska ev.¢.680

Primérné obvyklé najemné za Im? pozemka
v misté planovaného budouciho Méstského
okruhu ¢asti MO st.0081 — v misté vjezdového
portalu a stavby prizkumné Stoly Bil4 skéla
(vijezd do tunelu)

Obvykla primérna
]| cena ndjmu za 1 m?
Vystupy z ocenéni | pozemki LV €.2396
~ | ku.Liberi (411/1,417/1
ad17/2)

Obvyklé priimérné najemné Ké/m?/rok :
Pozemky par.£.411/1
240,00 Ké/m?/rok
Slovy : Dvastaltyficet korun éeskych
Pozemek par.£.417/1

210,00 K&/m?/rok

Slovy : Dvastadeset koruk Eeskych
Pozemek par.£.417/2

202,72 Kéfm?/rok

Slovy : Dvastadva korun Seskych Sedmdeséitdva haléfe

Upozornéni

Vyie uvedené shrnutf slouZi pro strunou orientaci v ocenéni, jehoZ detaily jsou uvedené v textu niZe a jehoi je scudasti. Toto shrnuti by nemélo

byt posuzovano samostatng, ale vidy jako soutdst kompletniho ocenéni.
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Dle zadani bylo Ukolem znalce stanovit primérnou obvyklou cenuv Kéza 1
m?/rok za prondjem nezastavénych pozemkii ke dni acenéni; pozemky nejsou
soutasti vefejné infrastruktury a jsou souéasti uZivatelského celku, na kterém je
provozovana podnikatelska finnost a tudiz se na né nevztahuje zdkon O cendach -
regulované maximalni najemné die vyméru MF CR vidy k pFisluinému roku,
zvefejnované v cenovém véstniku,
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Obsah znaleckého posudku

I. Rekapitulace vystupu znaleckého posudku

H. Uvod

1.1 Zadani znaleckého posudku a vychozi pfedpoklady ocenéni
1.2 Podklady pro ocenéni

1.3 Prava a omezeni

1.4 Metody a zplsob ocenéni

l1l. Nalez a Vlastni posudek

Udaje o ocefiovanych stavbach a pozemcich

1.1 Udaje o vlivu na obvyklou/trini cenu, pfipadné cenu zji§ténou/regulovanou
IlI.2 Vlastnické a evidenc¢ni Gdaje

H1.3 Nalez a popis lokality

1.4 Popis ocefiovanych nemovitosti

IV. Ocenéni a pouZité metody stanoveni obvyklé ceny/regulované ceny
IV.1 Ocenéni nemovitého majetku a pouZité metody ocenéni/stanoveni ndjemného

IV.2 Stanoveni Obvyklé priimérné ceny ndjemného v K& za 1m?/rok pozemki
V. Rekapitulace a zavér

V. Stanoveni ceny obvyklé ndjemného v K& za 1 m?/rok

VI. Prilohy

- vypis z katastru nemovitosti
- kopie katastrdlni mapy

Znalecky posudek €. 1395-23/2025 3



_ znalec a certifikovany odhadce majetku

I1.1 Zadani znaleckého posudku :

Dle zadani pana Petra Spacka :

Stanovit obvyklou primérnou cenu najemného za 1 m? dotéenych pozemki na LV
€.2396 (par.c.411/1, 417/1 a 417/2) k.G.Libed. Primérna cena obvyklého najmu za 1 m?
se stanovuje pro potieby vlastnika a objednatele posudku z diivodu neznalosti
resp.nezadani znalci pfesného rozsahu docasného zaboru pozemk( pro stavbu k
obchodnimu jednani se zajemci o do€asny pronajem.

Predpoklady pro provedeni znaleckého posudku :

Znalec prohlaiuje, Ze neni k osobé objednatele posudku, ani vlastnikim hodnocené nemovitosti
v zadném vztahu, ktery by jakkoliv mohl ovlivnit nezavislost v postupu pfi zpracovani znaleckého
posudku.

Znalec prohladuje, Ze vsoucasné dobé nemad a ani vbudoucnosti nebude mit prospéch
z podnikdni, které je predmétem zpracovaného znaleckého posudku. Odména za provedeny
znalecky posudek nezavisi na dosazenych zavérech nebo odhadnutych hodnotach.

Zpracovany znalecky posudek zohledniuje vsechny jemu znamé skutelnosti, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry nebo posuzované hodnoty.

Ve znaleckém posudku neni prevzata odpovédnost za pravni naleZitosti vlastnického prava. V
ramci ocenéni nebylo provadéno zadné Setfeni ve véci pravosti pravniho podkladu vlastnictvi
ocenovaného majetku. Pfedpokladame, ze vlastnické &i majetkové pravo k témto hodnotam je
pravé, nepochybné a v zavislosti na své povaze zcizitelné a vymahatelné v soudnim fizen;.

Znalec nepiebira Zadnou odpovédnost za zmény trhu &i jinych okolnosti at uZ vnitfnich nebo
vnéjSich, které by vedly k prezkoumani tohoto ocenéni po datu, ke kterému bylo ocenéni
provedeno.

Pokud neni uvedeno jinak, neprovddél znalec 7adné Setfeni ve véci majetkopravnich,
potencidlnich rizik vlivem povodni & ekologickych zatézi a dale ve véci platnosti vydanych
spravnich rozhodnuti. Ve svych zavérech vychazim z pfedpokladu, Ze dotéené nemovitosti jsou
hodnoceny za pfedpokladu stavu popsaneho déle ve znaleckém posudku (plné ve smyslu zadani
od objednatele) a dale z pfedpokladu, ze nejsou dotceny jinymi rizikovymi vlivy, pokud nejsou
tyto vymezeny v nasledujicim textu.

Vegkeré podklady pouZité pro zpracovani tohoto znaleckého posudku opatfené vlastnim
Setfenim nebo ziskané od Objednavatele, povaiuje znalec za spravné, vérohodné a
nezpochybnitelné. Ve véci pravosti dodanych podkladd v3ak nebyla provedena Zadna kontrola.
Nicméné pokud by pfesto doslo ke zméné jakykoliv podklad(l nebo jejich éasti pouZitych v tomto
znaleckém posudku, zde uvedené zjisténi, analyzy a zavéry si vyzadaji revizi. ledna se pfedeviim
o pfesnou identifikaci pozemku evidenéni stav vers.fyzicky stav, znalec vychazi z dostupnych
podkladd neb fyzické zaméfeni-vytyCeni v terénu geodety provedeno nebylo

Hodnoty prezentované vtomto znaleckém posudku jsou zaloieny na pfedpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych
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- Tento znalecky posudek ani jeho Zadnd jeho &ast nesmi byt Sifena tfetim strandm bez
pfedchoziho souhlasu a schvaleni zpracovatelem, svyjimkou Zadosti ze strany pfislusnych
statnich organ(

- Znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny Uéel zpracovani/zadani a nelze jej pouzit za
jinym téelem

- Vsouladu s § 127a =. ¢ 99/1963 Sb. obéanského soudniho fadu prohlafuji, Ze jsem si védom ndsledkii
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

1.2 Podklady pro zpracovani posudku :

1.2.1 Vypisy z katastru nemovitosti LV €. 2396 pro kat.uzemi Libed, vyhotoveny Katastrdlnim dfadem
pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, dne 28.03.2022

1.2.2 Kopie katastralni mapy vyhotovena vyhotoveny Katastralnim pracovistém Praha

1.2.3 Mistni Setfeni s kontrolnim prohlidkou a Udaje sdélené objednatelem

1.2.4 Vlastni databdze a databdze RK obvyklych pronajmd pozemki v Praze

1.2.5 Znalecky standard AZO ¢.4 — Obvyklé najemné z pozemku

1.2.6 SoudniinZenyrstvi —Vztah ndjemného a ceny pozemku uréené z CMSP ro¢.25/2014

1.2.7 Soudni inZenyrstvi - Vztah najemného a ceny pozemku podle jeho tcelu uZiti pro Prahu , roé.27-
2016

1.2.8 Databaze CSU, konzultace s CSU p.Jan Pokorny a pi Petra Hochova

1.2.9 Konzultace se stavebnim Gfadem MC Praha 8

1.2.10 Dal3i pouZité predpisy a literatura :

- Soudni inZenyrstvi roc.¢.1- 34

- zakon O cendch €.526/1990 Sh

- Zékon €.219/2000 Sh. O majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich ve smyslu viech zmén

- Zakon o ocefiovani majetku €.151/97 Sh., ve znéni zakon ¢€.121/2000 Sb., €.296/2007 Sh., ¢.188/2011
Sh., €.350/2012, ¢.303/2013 Sh., ¢.340/2013 Sh. a £.228/2014 Sb.

- vyhidgky MF CR k Ocefiovani nemovitosti coby provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/97 Sh.

- Cenové véstniky —vyméry MF CR v letech 2020 a7 2024 — zboii s regulovanymi cenami — prondjmy
pozemkl

- Cenova mapa pozemkd Hl.mésta Prahy

- Stavebni zakon a predpisy souvisejici véetné komentare

Bradac a kol. — Teorie a praxe ocefiovdni nemovitych véci

Zazvonil Z. — Odhad hodnoty pozemku a Odhad hodnoty nemovitosti

Uzemni plan Hlavniho mésta Prahy

1.3 Prava a omezeni
Ke dni ocenéni nebyly znalci znama Zadna prava a omezeni k pfedmétu ocenéni a ani mu nebyly
sdéleny v ramci zadani a predani podkladd, které by mohli mit vliv na vystup ZP

1.4 Metody a zpusob ocenéni

Zpusob ocenéni — obvyklé ceny/trzni hodnoty prondjmu pozemkd
Metodika ocenéni pozemku
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Obecné metodické predpoklady

Pozemky oproti pfevainé vétsiné jinych véci maji jednu podstatnou zvlastnost, kterou je jejich omezena
rozloha v daném uUzemnim celku (obec, mésto, region, stat). Pozemky nelze libovolné rozsifovat nebo
vyrabét; vzhledem k tomu se vlastnictvi pldy stdva zvlastni formou monopaolu. Z tohote menopolu se
odviji pozemkova renta, ktera je dvojiho druhu — absolutni a relativni. Absolutni rentou je ta, kterou v
daném regionu z titulu svého vlastnictvi maji vlastnici nejméné vyhodnych pozemk( jednotlivych druhl
(zemédélskych, lesnich, stavebnich, ...). Relativni rentou je pak navyseni, které maji nad rentou absolutni
vlastnici pozemki vyhodnéjsich, vynosnéjsich.

Vzhledem k tomu by zfejmé optimalni bylo ocefovat pozemky metodou vynosovou, s tim jako by byly
pronajaty (vlastnikovi stavby na nich postavené u pozemki stavebnich, zemédélci na nich hospodaficimu
u pozemkl zemédélskych). K pouZiti vynosové metody viak v pfevdiné vétiiné pfipadl chybi podklady.
Navic bude vynos ze stavebniho pozemku kromé jeho polohy a velikosti zdsadné odvisly od toho, jaka
stavba je na ném postavena, u nezastavéného stavebniho pozemku pak na tom, jaka v danych
podminkach realné nejlukrativnéjsi stavba na ném bude povolena a zda se najde vhodny investor.

Cena pozemku se také méni v zavislosti na tom, jake je jeho pfedpeokladané vyuziti. Lze dovodit, Ze cena
zemédélského pozemku uréeného pro vystavbu bude (ve staté s neregulovanymi cenami pozemki)
stoupat postupné s tim, jak se bude pfiblizovat skuteéna realizace stavby. Tento vyvoj lze demonstrovat
na schématu uvedeném niZe. Jako nejnizsi je zde cena zemédélského pozemku, ktery na 1 m2 vynasi
nejméné. Proslechne—li se mezi lidmi, Zze by se v dané oblasti mohlo v dohledné dobé stavét, cena
pozemk( stoupne, i kdyZ zde zatim neni zainvestovanost (zejména inzenyrskymi sitémi). Poté v zavislosti
na tom, jak nasleduji jednotlivé stupné stavebniho Fizeni, cena pozemk{i roste az po cenu pozemku ryze
stavebniho. Vyznamny vliv na cenu pozemku budou mit také inzenyrské sité, jejichz vybudovani je
znacné nakladné.

Pii¢ina vzestupu Poiivatelé Cdderpand
100%0 hodnoty zsku zsku
Teini cena | :Lik.'[:id‘j? 13 teclackon
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pozensku Trseavhn

. puTodn sabic <. . .
zaklade na phpryen e Utedni zmény
< - nzsledn Thases, :
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Vyvoj ceny pozemkl, ur¢enych v dohledné dobé k zastavéni. v zavislosti na stupni stavebniho Fzeni, zdroj; JBRADAC a kol.. Teorie ocenovani
nemovitosti.”

V pripadech, kdy byly realizovany srovnatelné prodeje pozemkll se nabizi jako nejobjektivnéjsi pouziti
porovnavaci metody, kterd vede pfimo ke zjisténi trZni ceny pozemkd. DileZité listinné dokumenty, které
mohou slouZit jako podklad pro porovnavaci metodiku, je moiné opatfit na katastrdlnich Gfadech.

Naegeliho metoda tfidy polohy — pro oceniovani pozemk

Metoda vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tfidy polohy Svycarského architekta Wolfganga
Naegeliho spolivé v poznani, Ze cena stavebniho pozemku je ve zcela uréité relaci jak k celkové cené
nemovitosti, tak k vynosu z ndjmu. Vyhodou je, e tato metoda mdze byt pouZita ve vsech pripadech,
predevsim pak tam, kde nejsou k dispozici Zadné porovnatelné ocefovaci objekty. Procentudlni podil
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ceny pozemku je uréen pomoci klice tfidy polohy. V tomto kli¢i jsou obsaiena rlizna kriteria, napf.
dopravni vztahy, obytna zafizeni, jejich poloha ve vztahu k obchodu, primyslovému uzemi, oblasti s
nizkym &islem vyuZitelnosti, vysoky pocet podlaZi, otevieny nebo uzavieny zplsob zastavéni, povy3Sujici
faktory (lazné, vyhledové vyuziti), redukéni faktory (hluk z primyslu, zastinéni) atd.

Stanoveni tfidy polohy odrdzi poméry jednotlivych pozemk{. Napf. objekty na zastavkach vefejnych
dopravnich prostfedkl, na hlavnich tfidach, kfizovatkach a mistech by mély byt aZ o tfidu vy3e neZ
sousedni nemovitosti v boénich ulicich. V samotném stfedu mést plati tato zasada dvojnasob.

Vyslednd tfida polohy se vypocte jako podil souctu t¥id polohy jednotlivych znakd a poctu uvaZzovanych
znakl. Vysledek se upravi o povysujici resp. redukujici faktory. Podle tfidy polohy se pak urli podil ceny
pozemku z ceny souboru stavby + pozemek s tim, 7e se pouzije podil pozemku podle Upravy pro CR z
tabulky. Mezilehlé hodnoty mezi tfidami polohy se interpoluji.

Kiice polohy Tridy
I~ vseobecna situace 1-8
I - intenzita vyuza polohy 1-38
TIT — dopravni relace k velkoméstu 1-8
IV - obytny sektor 1-8
V — femesla, primys], adnunistrativa, obchod 1-8
VI — povysujici faktory zvysent az o | tidu
VII - redulayici faktory snizent az o | tiidu
Tiidy polohy 1 2 3 4 5 6 7
PP % 5 6 9 13 18 22 35-55

Pozn.: V pfipadé umisténi vysledného vypoctu mezi intervaly jednotlivych tfid je tfeba urcit PP % interpolaci.

matematické vyjadreni:

HP = RCO x (PP% / (100% — PP%))

legenda:

HP ..hodnota pozemku,

RCO ...reprodukéni cena objektu,

PP ...podil pozemk(i na hodnoté celku (vyjadien v %).

Cena zjisténa Naegeliho metodou tfidy polohy plati pro pozemky jako celek nejvyie do trojnasobku
zastavéné plochy hlavni budovy; pfesahujici vyméra se oceni samostatné. Podle vwméry pozemku se z
vysledku zjisti jednotkova cena za 1 m2.

Indexova porovnavaci metoda pro zjisténi hodnoty pozemka

Metoda byla plvodné zavedena v SRN. Pfi zpracovdni cenovych map pozemk{ sestavuji tzv. znalecké
vybory i indexovou fadu pro srovnani s urlitym obdobim, které je vzato jako zaklad (100%). Indexova
fada pak slouZi k pfepoétu ceny pozemkii z jednoho obdobi na druhé. V CR se pod ndzvem ,indexové
metoda” uvadéla pivodné metoda, publikovana R.Brachmannem jako metoda pro zjisténi ceny pozemki
v novych spolkovych zemich SRN (byvala NDR). Zakladem je primérna cena, ze které se provadi odvozeni
pomaci koeficientl uvedenych v nasledujici tabulce. Tyto koeficienty je v soufasné dob& moiné
primérené aplikovat i v nasem hospodarském prostiedi.

Znalecky posudek €. 1395-23/2025 7
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Koeficienty pro indexovou metodu ke stanovend cenv pozemkn
Kriterium Koeeficient
- N s
A — UZEMNT STRUKTURA. od ckrajovych poloh ofxe po spolecenska 0.6-15
a obchodm centra
B-TYP stavebné piipraveny 1.5
STAVEBNIHO NePLPraveny (SVEovy; 0.5
POZEMKU v staveb 0.4
pod 2 000 0.4
20004z 5000 0,6
5000 az 20 GO0 0.7
C - TRIDA 20000 a2 50 000 0.8
VELIKOSTI OBCE 50 000 az 100 000 1.2
PODLE POCTU 100 000 a2 200 000 1.5
OBYVATEL: 200 000 az 500 000 1.8
500 000 az 1 000 000 22
aad 1 000 00C 3.5
D - OBCHODNI obchodni 2.5
RESP. obchodani a byty 2
PRUMYSLOVA obyiné domy 1.3
POLOHA: pramyslova oblast 0.5
venkowska oblast 0.7
E - UZEMNI spatna 0,5
PRIPRAVENOST, stiedni 075
INFRASTRUKTURA: dobra 1
velnu dobra 1,25
F — SPECIALN] pi zalel}oduogenﬁlmﬁsenﬂ, 05-009
CHARAKTERISTIKY STATVIN ZatiZemim ap. ’
VOLITELNE: pii zhodnoceni 10-15

Pozn.: Mezi jednotlivymi hodnotami lze pfiméfené interpolovat.

Metoda ocenéni podle cenovych map

Cenové mapy jsou grafickym elabordtem, z néhoi je moZno zjistit cenu pozemk(. Jsou vypracovavany v
rizném stupni podrobnosti. Obvyklym zplsobem vytvofeni cenové mapy je ziskani souhrnu Udajd o
realizovanych pfevodech viastnictvi pozemki v urcité oblasti, jejich zpracovani a vyneseni do mapy. Pro
tento Gcel je obvykle obec rozdélena do zon podle prevazujiciho charakteru zastavby {obytna, komeréni,
obéanska vybavenost, parky, Zeleznice, rekreace, apod.). Pro tento ucel jsou pak v mapé (obvykle
dotiskem do katastralnich map 1:1000) vyneseny v kaidé zéné zdkladni ceny. Pokud je objekt jiného
charakteru, jsou k dispozici prepocitaci koeficienty.

Ocenéni podle cenovych map upravuje zékon ¢. 151/1997 Sh., o ocefovdni majetku a o zméné nékterych
zakond (zakon o ocenovani majetku), v aktudlnim znéni a provadéci cenovy pfedpis - Vyhldska
Ministerstva financi € 441/2013 Sb., vietné ndvaznych aktualizaci, kterymi se provddéji nékterd

Znalecky posudek €. 1395-23/2025 8



_, znalec a certifikovany odhadce majetku

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh. o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakon( (zakon o ocefiovani
majetku}, v aktualnim znéni.

Komparativni metoda

Komparativni metoda, téZ srovnavaci metoda ¢ metoda srovnatelnych hodnot, je statistickd metoda.
Vychazi z toho, Ze z vétSiho poltu znamych objektil lze odvodit stfedni hodnotu, kterou lze pouZit jako
zaklad pro hodnoceni urfité nemovité véci (pro zjisténi jeji trini hodnoty). Stanovené srovnatelné
hodnoty se opiraji o Setfeni soudnich znalch, realitnich kancelafi v daném regionu, o vlastni databazi,
databazi realizovanych obchodi z KN, o realitni inzerci a o inzerci na siti Internet.

Tato metoda pro ocenéni nemovité véci (stavby a pozemky) je zaloiena na porovnani pfedmeétné
nemovite véci s obdobnymi, jejichi ceny byly v nedavné dohé realizovany na trhu, jsou znamé a ze
ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu
pozemku.

Porovnavaci metoda ddva nejpfesnéjsi obraz o skuteéné realizovatelnych cendch. Nevyhodou je neustalé
zastaravani informaci a potfeba neustdlé aktualizace porovnavaci databéze. Tato skuteénost vyzaduje
pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnoistvim a kvalitou informaci o trhu zékonité roste i
presnost hodnoceni a schopnost odhadce odlidit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrii na cenu.
Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o prlbéhu prodeje.

Metoda pfimého porovnani

Jednou z porovnavacich metod je Multikriterialni metoda p¥fimého porovnani podle prof. Bradade, kterd
spodiva v tom, Ze z databdze znalce o realizovanych resp. inzerovanych prodejich podobnych nemovitych
véci je pomoci prepocitacich indexd jednotlivych objektd (pozemki) odvozena trini cena ocenovaného
objektu (pozemku). Indexy odliSnosti u jednotlivych objektl (pozemk() respektuji jejich rozdil oproti
ocenovanému objektu (pozemku).

Zavér — pouziti metody k ocenéni hodnoceného nemovitého majetku:

Vysledné vystupy z odborného posouzeni vyée obvyklého primérného ndjmu za 1 m? pozemku
k datu valuace, kdy neni k dispozici dostatecny srovnatelny vzorek obdobnych pronajmu, budu
odvozovat , obvyklé primérné ndjemné” zpramérné obvyklé hodnoty nemovité véci -
pozemku za 1 m? a to vzhledem ke skutecnosti, Ze se jedna o specifické pozemky, ke kterym
nebyly nalezeny vhodné a vdostateéném mnoistvi realizované prondjmy srovnatelnych
referentd — statisticky vyhodnotitelnych vzork(. Proto bude stanoveni vySe obvykiého
primérného najmu vychazet z pridmérné jednotkové hodnoty za 1 m? pfedmétnych pozemki
k datu ocenéni, ze kterého pomoci kapitalizace ztéto hodnoty odvodim obvyklou wvysi
pramérného ndjemného za 1 m?, se zohlednénim polohy, vyuiiti a vlastniho fyzického stavu
pozemkd.

S hodnocenymi pozemky - rlzné zplsoby vyuZiti dle platného Uzemniho planu hl.mésta Prahy
(ZVS — plochy pro vystavbu skolskych, stravovacich a ubytovacich sluZeb, DZ — traté a zafizeni
zelezni¢ni dopravy a terminaly, S1 — nadfazené sbhérné komunikace celoméstského vyznamu, I1Z
— plochy izolaéni zelené, ZMK — plochy méstské zelené a krajinné a plochy LR ~ lesn{ porosty) se
z hlediska pronajmu v lokalité Libné ale i na Gzem{ hl.m.Prahy béiné neobchoduje/nepronajima
a nelze tudiZ shromazidit odpovidajici vzorky/referenty ke stanoveni obvyklé ceny prondjmu
porovnanim.
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Zavér — pouziti metody k ocenéni hodnoceného nemovitého majetku:

Vlastni odborné stanoveni primérné obvyklé hodnoty ndjmu za 1 m?, stanovim pro souéasné
obdobi roku 2025 nasledovné :

Pozemky zplsobu vyuZiti zastavéna plocha a ostatni plocha — jina plocha pfipadné draha,
které jsou komeréné provozovany a slouii podnikatelské ¢innosti - pozemky par.¢.411/1,
417/1 a 417/2 vie na kat.Uzemi Liberi :

- Pokud existuje pro pozemky cenové mapa pozemkul Prahy pro rok 2025, pak pouiiji ke
stanoveni rocni najmu postup dle znaleckého standardu AZO €.4 pro uréeni Obvyklého
najemného z pozemku s vyuZitim Cenové mapy

- Pokud neexistuje pro pozemky cenova mapa Prahy pro rok 2025, pak pouiiji ke
stanoveni roéni najmu postup dle znaleckého standardu AZO ¢.4 pro uréeni Obvyklého
najemného z pozemku s vyuzitim platné vyhlasky MF CR pro ocenéni k danému roku

Poznamka : pro dalsi roky v pfipadé trvani najmu se doporuéuje valorizovat najemné s vazbou napf.na
cenovy rist nemovitosti, inflaci dle CSU apod.

lli. Vlastni posudek

Udaje o ocetfiovanych pozemcich ve vztahu na jejich pronajem
1.1 Udaje o vlivu na obvyklou cenu/trini hodnotu

Kladny vliv na cenu/hodnotu maji tyto faktory :

- atraktivita Gzemi hlavniho mésta Prahy

- likvidni trh s nemovitostmi — pozemky v Praze

- kompletné zainvestovana lokalita (inzenyrska infrastruktura)

- relativné dobra dopravni obsluZnost lokality

Negativni vliv na cenu/hodnotu maji tyto faktory :

- hodnoceny nemovity majetek neni zcela obvyklou komoditou (volny stavebni pozemek]), s kterou by se
obchodovalo/pronajimalo na masovém trhu

- lokalita pod stavebni uzavérou z divodu planovanych zmén a stavebni ¢innosti — realizace vnitiniho
méstského okruhu

- omezeny okruh potencidinich zadjemcl o koupi/prondjem z divodu lokalizace, tvaru a velikosti
pozemku

- terenni profil pozemk( — svah

- achranné pasmo Zeleznice

1.2 Vlastnické a evidenéni udaje
Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti zapsané na:
LV &. 2396 v evidenci katastru nemovitosti u Katastrainiho Ufadu pro hl.m.Prahu, Katastralni
pracovisté Praha - detail vypisu viz pfiloha :
- Pozemkova parcela par.¢.411/1 ostatni plocha — jind plocha vyméra 11.045m?
- Pozemkova parcela par.€.417/1 ostatni plocha — drdha vymeéra 43 m?
- Pozemkova parcela par.£.417/2 ostatni plocha — drdha vyméra 320 m?
Viastnik : Spaéek Petr , Bfezovd 278, 250 73 Pfezletice
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111.3 Nalez z mistniho Setfeni a Setfeni ve veFejném prostvedi
111.3.1 Popis lokality

Hodnocené nemovitosti — vybrane pozemky LV €.2396 k.u.Libefi se nachdzi na Gzemi
Méstské csti Praha 8, v SirSim centru hlavniho mésta Prahy, v jeho severni ¢asti od historického
centra v levobfeini ¢asti vodniho toku Vitavy. Blize jsou pozemky umistény do lokality vymezené
ze severu a vychodu nezastavénym tzemim lesoparku Bild skala, z jihu komunikaci Povitavskou,
zelezni€nim mostem na trati Praha — Usti n.L. a tokem Vitavou, ze zapadu pak arealem Vysoké
Skoly Karlovy univerzity - MATFYZ. Pfistup kpozemkim je po zpevnéné komunikaci
V HoleSovi¢kach - prijezd a vyjezd pres Povltavskou.
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I11.3.2 Pozemek par.€.411/1 kat.Gzemi Libeii — nilez z mistniho $etieni

Jedna se o pozemek kultury ostatni plochy — jina plocha vyméry celkové vyméry 11.045 m2, Tvar
pozemku nepravidelny. Z mistniho Setfeni vyplynulo, e jde ve skuteénosti o ¢asteéné zastavény
pozemek vedlejSimi stavbami a fadou jednoduchych staveb - venkovnich Gprav, inZenyrskych siti
véetné prijezdové komunikace k ubytovacimu zafizeni a obsluze 7elezniéniho tunelu. Z hlediska
posouzeni, jestli se jedna o pozemek spadajici do kategorie zbo?i s regulovanymi cenami ¢i
nikoliv je sohledem na realizovanou komer¢ni ¢innost — legdlni provozovani ubytovaciho
zafizeni je jednoznacné, Ze do seznamu zboZi ve smyslu zakona O cenach a Cenovém véstniku do
tohoto seznamu zboZi s regulovanymi cenami nepatfi. Fyzicky stav pozemku relativné odpovida
stavu evidencnimu v KN,
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Obr. : Cenova mapa

Dale dle 3etfeni v cenové mapé hl.m.Prahy je pozemek v cenové mapé ocenén. Pfi stanoveni
obvyklé primérné jednotkové ceny za prondjem ( v K&/m? ), budu vychézet z této jednotkové
ceny uvedené v cenové mapé pozemkl hl.m.Prahy.

1il.3.3 Pozemek par.¢.417/1 kat.Gzemi Liben — nalez z mistniho Setfeni

Jedna se o pozemek kultury ostatni plochy — dréha vyméry celkové vyméry 43 m2. Tvar pozemku
nepravidelného trojuhelniku. Z mistniho Setreni vyplynulo, zZe jde ve skute¢nosti o nezastavény
pozemek porostly naletovymi porosty, pfimykajici se k valu felezni¢nf trati €D Praha — Usti n.L.
Z hlediska posouzeni, jestli se jedna o pozemek spadajici do kategorie zboZi s regulovanymi
cenami ¢i nikoliv je sohledem na realizovanou komeréni éinnost — pozemek vjednom
uzivatelském celku s pozemkem par.€.411/1 — viz. Cast 111.3.2 — nespada dle znalce do seznamu
zbozi ve smyslu zakona O cenach a Cenovém veéstniku do tohoto seznamu zboZi s regulovanymi
cenami. Fyzicky stav pozemku relativné neodpovida stavu evidenénimu v KN ~ pozemek pfimo
jako draha neslouii ale je v jeho ochranném pasmu.

Obr. : Cenova mapa

*"'“""“"‘ D -”J Ck

: Vyhladavanl [, - / T’\

H JPR =
PRAHE
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Dale dle Setfeni v cenové mapé hl.m.Prahy je pozemek v cenové mapé ocenén. Pfi stanoveni
obvyklé primérné jednotkové ceny za pronajem ( v K&/m? ), budu vychézet z této jednotkové
ceny uvedené v cenové mapé pozemkd hl.m.Prahy.

111.3.4 Pozemek par.c.417/2 kat.Gizemi Libefi — ndlez z mistniho Setieni

Jedna se o pozemek kultury ostatni plochy — draha vyméry celkové vyméry 320 m2. Tvar
pozemku nepravidelného trojuhelniku. Z mistniho Setfeni vyplynulo, 7e jde ve skuteénosti o
nezastavény pozemek podél komunikace Povltavskd pod trati CD, kterd zde vede v nadjezdu —
zelezni€nim mostu pfes feku Vitavu. V terénu neni pozemek vytyéen a jeho hranice nejsou
v terénu patrné. Pozemek je nezastavény a z Casti porostly ndletovymi porosty, situovany do
svahu. Informace o moinych inZenyrskych sitich znalec nedostal. Z hlediska posouzen, jestli se
jedna o pozemek spadajici do kategorie zboZi s regulovanymi cenami &i nikoliv je s ohledem na
realizovanou komeréni ¢innost — pozemek vjednom uZivatelském celku s pozemkem
par.€.411/1 ~ viz. Cést 111.3.2 nespadd dle znalce do seznamu zbo#i ve smyslu zékona O cenéch a
Cenovém véstniku do tohoto seznamu zboii sregulovanymi cenami. Fyzicky stav pozemku
relativné neodpovida stavu evidencnimu v KN — pozemek pfimo jako drdha neslouii ale je v jeho

ochranném pasmu.
Vyhledavani 1o

Hi

Cenova mapa kdatu: 11 s -

Wyhlaika o cenové map:
Vg el 11 EEPS

Vyhledavani ot -

Katastr: Libess

Cana 2025:
Hhapay Ba k4
Cena
Shaprr pertel

Pozemek nuni souddsti cenovd mapy stavebnich
pozemka.

Dale dle Setfeni v cenové mapé hl.m.Prahy neni pozemek v cenové mapé ocenén. P¥i stanoveni
obvyklé primérné jednotkové ceny za pronajem ( v Ké/m? ), budu vychazet z jednotkové ceny
stanovené dle zdkona ¢.151/97 Sh. a ve smyslu platné vyhl.¢.441/2013 Sb. v aktudlnim znéni dle
vyhl.¢.370/2024 Sb. MF CR.

ll1.3.5 Ocenéni nemovitého majetku — Cenova mapa hl.m.Prahy

- Ocenéni pozemk par.c.411/1 a 417/1 se provede dle § 2.
- pozemek je zahrnut do cenové mapy hl.m.Prahy
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- se oceni dle § 9 a § 10 zakona €.151/97 Sh. a déle ve smyslu § 2 vyhlasky MF CR & 441 / 2013 Sb.,
zmén provedenych vyhl.¢.199/2014 Sb., vyhl.£.345/2015 Sh., vyhl.£.53/2016 Sh., vyhl.£.443/2016 Sh. MF
CR.

Dle §9 zdk. ¢.151/97 Sh. odst.1 a) stavebnimi pozemky jsou dle odst.3) plochy pozemkd
skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav a die odst.2) pozemky evidované v
druhu pozemku ostatni plochy a zahrady, tvofici jednotny funkéni celek s pozemky evidovanymi
v KN v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi.

Dnem 1. ledna 2025 nabyva U¢innosti obecné zavazna vyhlaska hlavniho mésta Prahy, kterou se méni
vyhlaska ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni vyhlasky ¢. 39/1999
Sb. hl. m. Prahy, obecné zdvazné vyhlasky ¢. 1/2001 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky €. 30/2001
Sh. hl. m. Prahy, obecné zdvazné vyhlasky ¢. 5/2003 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 31/2003
Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhladky & 24/2004 Sh. hl. m. Prahy, obecné zdvazné vyhlasky ¢
27/2005 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 24/2006 Sh. hl. m.Prahy, obecné zavazné vyhlasky
¢. 18/2007 Sb. hl. m. Prahy, obecné zdvazné vyhldsky ¢. 21/2008 Sh. hl. m. Prahy, obecné zavazné
vyhlasky €. 21/2009 Sh. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky €. 1/2011 Sb. hi. m. Prahy, obecné zavazné
vyhladky ¢ 19/2011 Sh. hl. m. Prahy, obecné zdvazné vyhlasky & 22/2012 Sb. hl. m. Prahy, obecné
zdvazné vyhlasky ¢. 20/2013 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky €. 5/2014 Sh. hl. m. Prahy, obecné
zavazné vyhlasky €. 20/2014 Sh. hl. m. Prahy, obecné zadvazné vyhldsky ¢. 12/2015 Sb. hl. m. Prahy,
obecné zdvazné vyhlasky ¢. 19/2016 Sh. hl. m. Prahy, obecné zdvazné vyhlasky ¢. 25/2017 Sb. hl. m.
Prahy, obecné zavazné vyhlasky £. 9/2018 Sh. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 17/2018 Sb. hl. m.
Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 21/2019 Sh. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢ 22/2020 Sb. hl.
m. Prahy, obecné zdvazné vyhldsky €. 18/2021 Sbh. hl. m. Prahy, obecné zdvazné vyhlasky hlavniho mésta
Prahy €. 22/2022 a obecné zdvazné vyhldsky hlavniho mésta Prahy €. 10/2023, se méni takto:

Dle schvdlené ,Cenové mapy stavebnich pozemki na uzemi hlavniho mésta Prahy pro obdobi od
01.01.2025 do 31.12.2025, jsou pozemky na kat.uzemi Liben zafazeny do skupiny &.1763 na
map.listu ¢.34, s pfifazenou cenou 3.000,- Ké/m2.

Tato zdkladni cena se ddle neupravuje.

Jednotkova cena pro pozemky par.€.411/1 a 417/1 na LV €.2396 k.t.Liben
dle Cenové mapy hl.m.Prahy k roku 2025 je ......... 3.000,00 Ké/m?

li.3.6 Ocenéni nemovitého majetku - Zjisténa cena

- se provede dle zdkona €.151/97 Sb. a naslednych Gprav ve smyslu vyhl.MF CR ¢.370/2024 Sb.

Ve smyslu zdkona €.151/97 Sb. a p¥isluSnych novel, dle §2 a definic stanoveni obvyklé ceny,
pfipadné trzni hodnoty, neni k uréeni téchto cen/hodnot dle zadani pod bodem a) /viz vyse/
dostatek srovnatelnych a svym charakterem odpovidajicich nemovitosti realizovanych na
trhu pfipadné dostatek porovnatelnych prodejii a dat s obvykle obchodovanym nemovitym
majetkem na trhu, proto bude ocenéni provedeno ve smyslu §2, odst.7) ,,Cenou zjisténou”
dle platné vyhlasky MF CR €.441/2013 Sb., v aktudlnim znéni véetné novely vyhlasky MF CR
¢.370/2024 Sb., s G€innosti ke dni 1.1.2025.

Pozemek par.€.417/2 LV €.2396, k.G.lLiber

- pozemky se oceni dle ,asti druhé” — Ocenovani pozemk( —§ 4 odst.3 a 4, vyhl. ¢. 441/2013 Sh. a
zmen dle vyhl.¢.370/2024 Sh.

Pfredmétem ocenéni je nasledujici pozemek v kat.Uzemi Libed — ¢ 730891, LV ¢.2396 :
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Pozemky ocenéné ve smyslu §9 odst.2 a) 3. (pozemek vjednotném funkénim celku se
stavebnim pozemkem) zakona 151/97 Sh. jako stavebni pozemky :
Pozemkova parcela par.¢.417/2 ostatni plocha — drdha vyméra 320 m?

Celkem vyméra 230 m?

Ocenéni :

ZCU = ZC x |
Kde
!=|'r*io*|p

2C - zakladni cena uréena dle §3
P; — hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku dle pfilohy £.3, tab.£.5

Obec Hl.mésta Prahy, kat.uzemi - Liben, ¢.k.0. 730891
Pozemky par.¢.417/2, LV ¢.2396

Obec Hlavni mésto Praha
Katastralni uzemi Liberi, MC Praha 8

Pocet obyvatel | Maly lexikon obci CR 2023 1.384.732
Kraj Hlavni mésto Praha
Zakladni cena r.2025 Pril.c.2, tab.1 ZCy v K&/m? Z2Cy = 16.949,-

Plocha pozemki 320

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=2CyXx 01X 02 % 03 % 04 %X Os x Os
(Praha 8 — oblast €.9)

Uprava ceny pozemku, tabulka ¢.2 pfilohy €.2 vyhlasky I

[ Znak Popis znaku Cislo Popis V1
01 Pofet obyvatel I Nad 5 tis. obyvatel 0,85
02 Vyznam obce HI. Véechny obce nad 5 tis.obyvatel 0,85
03 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec nad 5 0,85

tis.obyvatel

04 Technicka infrastruktura . Elektro+voda+kanalizace+plyn 1,00
05 ggfga"”' LS I. | MHD +BUS + Vlak €D 1,00
06 Obcanska vybavenost 1, PIna obéanska vybavenost 1,00

JO:1x0z2x03xX03%X05%x06 = 0,614125

Index trhu s nemovitymi vécmi,

w

tabulka €.1 pFiloha €.3 vyhlasky

| 1 [ situace nadiléim trhu .| Poptavka odpovida nabidce 0,00 |
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s nemovitymi vécmi

2 Viastnické vztahy V. Nezastavény pozemek 0,00
3 Zmeény v okoli l. Negativni — vystavba MO -0,08
4 Viiv pr_avnlch vztahli na I Bez viivu 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené ) Vlivy smzu;z'c:l vcenur— stavebni 0,30
uzavera, UP
6 Povodiiové riziko M. Zona s nizkym rizikem zéplavy 0,95
7.9 Vyznam obce, Poloha obce, Nevyhodnocuje se 1,00

Obcanska vybavenost

Index omezujicich vlivi pozemku,
tabulka ¢.2 pfiloha €.3 vyhlasky

1 Geometricky tvar pozemku . Malé pozemky a tvar
B - ” -
2 Svaiitost pozemku a expozice 1. SV.BZItOSt ferenti nad.15%; ostatnt -0,02
orientace
3 Ztizené zakladové podminky IR SloZitéjsi zplsob zakladani -0,05
Chranéné U i h 3 e .
4 ’ranene uzemia ochranna 1. Ochranné pasmo drahy -0,03
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku Il Stavebni uzdvéra -0,05
6 Ostatni neuvedené Il. Bez daldich vlivl 0,00
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené k zastavéni a stavby,
tabulka €.4 pfiloha €.3 vyhlasky
1 | Druh a ucel uziti stavby 1. Inzenyr'ske stavby pro dopravu 0,60
komunikace a metro
5 Prve:-vazu!ml zas:cavl’:)a v okoli pozemku V. Ostatni neuvedens 0,00
a Zivotni prostiedi
3 .M?an)St fapalsnl pozentiuns I Pozemek Ize napojit na veskeré sité +0,03
inZenyrské sité
Dopravni dostupnost k hranici Prijezd po zpevnéné komunikaci, i
4 1. . +0,05
pozemku pro nakl.dopravu
5 | Parkovaci moznosti I, Omezené parkovaci moZnosti -0,02
6 VyhodTo:st pozewlfu z hlediska L Nevyhodn poloha 0,10
komercniho vyuZiti
7 | Vlivy ostatni neuvedené ll. | Bez dal3ich vlivi 0,00
| l=lkt*lo*Ip = 0,863
I' Jednotkova cena pozemkii v CU 2025 v K&/m? 2.895,69

Jednotkova cena pro pozemek par.¢. 417/2 na LV €.2396 k.i.LibenR
dle zdkona €.151/97 Sh. vyhlasky €.370/2024 Sb.MF CR k roku 2025 je .....  2.896,00 K&/m?
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_, znalec a certifikovany odhadee majetku

IV. Oceneéni a pouzité metody

Zakon O ocenovani majetku a sluzeb ¢.151/97 Sh.

Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdakon nestanovi jiny zplsob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena 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 véechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do
jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérli prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky 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 sluibé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Mimeofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, pfechodné
zhorseni zivotniho prostfedi, disledky pfirodnich sit nebo kalamit.

Osobnimi poméry se rozumi zejména poméry majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim,

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku, vyplyvajici z osobniho vztahu k tomuto
majetku, pfipadné lokalité, kde se tento majetek nachazi.

Pojem ,,cena obvykla” — splyvd v nékterych vykladech s pojmy cena obecna, obchodovatelnd, popf. trini.
Cena obvykld je vysledkem odrazu redlného trhu s nemovitostmi v dané lokalité. Vypocitané hodnoty
nemovitosti pomoci metody vécné hodnoty, metody vynosové a srovnavaci slouzi jako pomaocné
ukazatele (substance) pro stanoveni obvyklé ceny.

Trini hodnota se pro Ucely tohoto zédkona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem triniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kaZda ze stran jednala informované, uvailivé a nikoliv v tisni.
Principem trZniho odstupu se pro uUéely tohoto zdkona rozumi, ze Ucastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Zavér :

Vyse primérné jednotkové obvyklého hodnoty ndjemného v KE/m?* se uréi na zékladé metody odvozenf
vy3e ndjemného z celkové jednotkové obvyklé hodnoty pozemku v K&/m? daného pozemku - nemovité
véci, a to vzhledem ke skutecnosti, Zze se jednd o pozemky, ke kterym nebyly nalezeny vhodné a
v dostateCném mnozstvi zobchodované referenty, umoznujici provést statistické vyhodnoceni.

Stanoveni trzniho/obvyklého najemného bude proto vychazet u pozemk{ nepodléhajicich regulaci
z celkove jednotkové ceny predmétnych pozemki, ze které pomoci standardni kapitalizace se odvodi
trzni/obvykla vyie primérné jednotkové hodnoty najemného k souéasnému datu.

Pro pfipad odvozeni, je pak potfebné stanovit vy3i obvyklé kapitalizaéni miry pro dany segment pozemku
v éase a k mistu, Standardné byva tato kapitaliza¢ni mira nizsi neZ u ostatniho majetku — staveb. Vidy je
nutné do této miry promitnout vesSkerd moina rizika, a to predeviim atraktivitu lokality, rizika trhu,
moznd specificka rizika vaZici se khodnocenému majetku. Zakladem pro stanoveni optimalni
kapitalizaéni miry bude postup dle znaleckého standardu AZO ¢.4 pro uréeni Obvyklého
najemného z pozemku se stanovenim obvyklého/triniho ndjemného.

Obvyklé najemné se prevainé pohybuje v nasledujicich relacich :
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Roéni podil z ceny pozemku Druh podnikani, vyuZiti pozemku

3% - 15% Komercni ucely —administrativni budovy,
obchodni domy, supermarkety, parkovisté,
hotely, éerpaci stanice, autobazary atd.

3% - 5% | Drobné podnikani, sklady, vyroba

3% - 6% ' Nemovité véci pro bydleni

1% - 5% Nemocnice, Skolstvi, nevydélecna ¢innost
1% - 5% Zemeédélstvi (pole, louky) lesy

Obecné zasady :
U vétsich pozemk jsou jednotlivé ceny prondjmu obvykle nizséi nez u mensich pozemki.
Pozemky nevhodného tvaru (napf.protahlé, nesymetrické apod.) maji obvykle ceny nizsi nez pozemky bhéiné
vyuzitelné.
Neni rozdil mezi prondjmem pozemku pod budovou a prondjmem sousedniho nezastavéného pozemku, rozhodujici
je vidy mozny Ucel uZiti.
U kaidého pozemku je vidy nutno zkoumat umisténi vlokalité, moinost napojeni na sit&, pfistupy, svaZitost,
zakladové poméry, vécna bfemena a jina prava a rizika majici vliv na obvyklou cenu

Pro pozemky :
Nepodléhajici regulaci — par.€.411/1, 417/1 a 417/2 k.u.Liben volim kapitalizaéni miru (podil
jednotkového najemného na celkové jednotkové hodnoté pozemku v kategorii s roénim
podilem z ceny pozemku ve vysi mezi 3,0 az 15,0% - pozemky v jednotném funkénim celku
s pozemkem par.¢.411/6 se stavbou ubytovaciho zafizeni .€.680 - komeréni Géely :
- par.£.411/1 ... 8,0% (zastavény pozemek tvofici funkéni celek s pozemkem par.¢.411/6 a
se stavhou e.¢.680 — ubytovna, generujici zisk z prondjmu)
-par.$.417/1a417/2 ... 7,0% (pozemky ménévhodného tvaru a malé svoji velikosti )

Ocenéni/stanoveni obvyklého jednotkového ndjemného za
uzivani pozemkut v Ké/m? :
- obsahuje odpovéd na zadani znaleckého posudku

Ocenéni — stanoveni obvyklé jednotkové vyée najmu z pozemku par.¢.411/1 pro rok 2025 :

Jednotkova cena pozemku dle Cenové mapy hl.m.Prahy k r.2025 .......... 3.000,00 K&/m?
Pfislusna kapitalizacni mira 8%

Jednotkova obvykl3 cena za ndjem pozemku par.€.411/1 k.a.Libefi ...... 240,00 K&/m?/rok

Ocenéni — stanoveni obvyklé jednotkové vyse najmu z pozemku par.£.417/1 a par.c.417/2 pro
rok 2025 :

Jednotkova cena pozemku dle Cenové mapy hl.m.Prahy k r.2025 .......... 3.000,00 K&/m?
PFislusna kapitaliza¢ni mira pro pozemek par.¢.417/1 7%

Jednotkova cena pozemku dle zakona €.151/97 a provadéci €.441/2013 Sb. v aktualnim znéni
vyhl.£.370/2024 Sb. MF CR s platnosti od 1.1.2025 k r.2025 ......ccccvvevrnenne. 2.896,00 K&/ m?
Pfislusna kapitalizacni mira 7%
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V.REKAPITULACE odborného odhadu obvyklé jednotkové ceny
v Kc/mZ/rok pronajmu pozemku LV ¢. 2396 pro k.u. leen

1. Par.c. 411/ 1 240,00 K&/m?/rok

2. Par.€. 417/1 210,00 K&/m?/rok

3. Par.C. 417/2 202,72 Ké/m?/rok

Ve smyslu zdkona €.151/97 Sb. O ocefiovani majetku, provadécich vyhlasek MF CR a cenovych
véstnikli k regulovanému najmu stanovuji obvyklou jednotkovou vy$i najmu za hodnocené
pozemky na kat.Uzemi Liben LV €.2396 pro obdobi roku 2025 celkem :

Par.c.4111 240,00 K¢/m?/rok
Par.t4171 210,00 K&¢/m?rok
Par.c.417/2 /,,2Q2 72 Kéim?/rok

V Praze dne 30.06.2025

Znalecka dolozka : a -
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze
dne 7.5.1992 ¢.j.Spr 1828/91 pro obor ekonomika a stavebnictvi, odvétvi ceny a odhady se
zvlastni specializaci ocefiovani nemovitosti a stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsano pod pot.¢. 1395 — 23 / 2025 znaleckého deniku. Znaleéné a
nahradu naklada Gctuji podle pfipojené likvidace.

Vypracoval :
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