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PODLE STAVU KE DNI: 22.9.2025
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1.1. Ukol ocenéni:;
Ukolem je odhad trzni hodnoty nemovitosti — pozemku parc. &. 16 (zastavéna plocha a nadvoii)
jchoz soucasti je stavba ¢. p. 41 (objekt k bydleni) v k. 0. Libu§ (dale jen “pfedmét ocenéni™
nebo ..nemovitost™).

1.2. Uéel ocenéni:
Ur¢eni trzni hodnoty za acelem zjisténi souc¢asné hodnoty nemovitosti.

1.3. Pozadavkyv zadavatele a skute¢nosti jim sdélené majici vliv na pfresnost zavéru
Zadavatel uvedl. ze pozaduje stanovit sou¢asnou hodnotu nemovitosti na zakladé trzniho

ocenéni.
Zadavatel nesdelil zadné skute¢nosti. které by mély vliv na piesnost (spolehlivost) zavéru
ocenéni.

1.4. Prohlidka
Prohlidka predmétu ocenéni byla provedena dne 22.9.2025.

STANOVENI POSTUPU OCENENI A VYCET PODKLADU

N
2.1. Popis postupu
Zpracovatel zah4jil sbér dat studiem podkladovych materidla. provedl jejich analyzu, syntézu

a vyhodnoceni. Sbér dat byl proveden piredevsim ve vefejné piistupnych seznamech ¢
vefejnych rejstiicich (na internetu) a ve vlastnich databazich. Konkrétné se jednalo zeyména o
katastr nemovitosti (nahlizeni do katastru, textové a grafick¢ informace. sbirka listin, cenové
informace), o informace demografického charakteru, o informace statistického zpracovani, o
vyhledani a studium platného Gzemniho planu Hlavniho mésta Prahy. Déle bylo ¢erpano z
informaci a podkladu poskytnutych zadavatelem a nabidek realitnich kancelafi. Zpracovatel
neprovadél zadna Setfeni smérujici k oveéfeni pravosti, spravnosti a uplnosti piedlozenych
podkladu od zadavatele. Za presnost udaju a mformaci, ze kierych zpracovatel pii ocenéni
vychazel. nepiebird zpracovatel odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost.

2.2. Vycet vvbranych zdroju a dat a jejich popis

Vypisy z katastru nemovitosti (KN).

Snimky z katastralni mapy.

Situace umisténi pozemku.

Cast platného uzemniho planu Hlavniho mésta Prahy (UP).

Informace sdélené zadavatelem.

Udaje zjistené z KN.

Informace ze systému GIS.

Fotodokumentace.

Nabidky RK www.sreality.cz

Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2025, URS/THU.

Zéakon o ocenovani nemovitosti.

Mezinarodni ocenovaci standardy (IVS)

Ocenovaci vyhlaska.

Odborna literatura:

BRADAC. Albert. Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM. s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. - }'ybrané pravni predpisy




k problematice soudniho infenyrsivi a obeenyeh zdsad ocenovani majetku v CR. Bro:
Akademické nakladatelstvi CERM. 2016. ISBN 978-80-7204-942-4. - BRADAC. Albert.
Teorie ocennovani nemovitosii. 8., pfeprac. vvd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM. 2009.
ISBN 978-80-7204-630-0. - SCHNEIDEROVA HERALOVA. Renéta. Ocenovdni nemovineh
véci. Praha: FINECO., 2015. ISBN 978-80-86590-14-1, - DUSEK. David. Ziklady oceriovani
nemovityeh véci. Praha: Occonomica. nakladatelstvi VSE. 2015, Vysokoskolskd skripta. I[SBN
978-80-245-2110-7. - DUSEK. David. Zdklady ocerovani nemovitosti. Vyd. 4. Praha:
Oeconomica, 2011. ISBN 978-80- 245-1818-3. - SUSTROVA. Daniela. Petr BOROVICKA a
Jaroslav HOLY . Katastr nemovitosti. Praha: Wolters Kluwer. 2016. Pravo prakticky. ISBN
978-80-7552-024-1, ORT, Petr. Ocenovani nemovitosti - moderni metody a pristupy. Praha:
Leges, 2013. Praktik. ISBN 978-80-87576-77-9, - ORT. Petr. Oceriovdani nemovitosti na trinich
principech. Praha: Bankowvni institut vysoka skola. 2007. ISBN 978-80-7265-101-6. -
BRADAC. Albert. I'écnd biremena od A do Z: 4.aktualizované vvdani. Praha: Linde. 2009.
Praktickd pravnicka piirucka. - ZAZVONIL. Zbynek. Administrativai ceny nemovitosti. Praha:
Ekopress, 2013. ISBN 978-80-87865- 03-3, - ZAZVONIL. Zbyn¢k. Odhad hodnoty
nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0. - ZAZVONIL.. Zbynek. Odhad
hodnoty pozemku. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2, - ZAZVONIL.
Zbynék. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0 -
ZAZNONIL. Zbynek. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-
3-7. - ZAZVONIL. Zbynek. Ocenovani nemovitosti na trinich principech. Praha: CEDUK,
1996. ISBN 80- 902109-0-2.

2.3. Vérohodnost zdroje dat:
Pro ocenéni byla pouzita data 7 verejnych zdroju dle bodu 2.1 a 2.2 odhadu. VSechna tato data
Jje mozné povazovat za dostatecné vérohodna pro spolehlivy odhad trzni hodnoty nemovitosti.

2.4. Zakladni pojmyv a metody ocenéni

Kategorie hledané hodnoty

Obvykla cena. trzni hodnota a cena zjisténa:

Obvykla cena: Dle ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb.. o ocenovani majetku. ve
znéni pozdejsich predpisu (ddle jen ..zdkon o ocenovani majetku™) . Pokud tento zdkon
nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.” Obvyklou
cenou se podle ustanoveni § 2 odst. 2 zakona ocenovani majetku. ve znéni pozdéjSich predpist
rozumi .. cena. kterd by bvla dosazena pri prodejich stejného. popripadé obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykliém obchodnim stvku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pritom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu. osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho
ani viiv zvlasini obliby. Mimordadnymi okolnosimi triw se rozumdéii napriklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho. dusledky privodnich i jinvch kalamit. Osobnimi pomeéry se
rozuméji zejména vztahy mdajetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlasmi oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé
vwplyvajici = osobniho vziahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota: Dle ustanoveni §§ 3 a 4 zdkona o ocenovani majetku ..} oduvodnénych
pripadech, kdy nelze obvyvklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trini hodnotou, pokud
ovlastni pravni predpis nestanovi jinak. PFitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na trzni
hodnotu viiv. Duvody pro neurceni obvvklé ceny museji byt v ocenéni wuvedenv'. | Trini
hodnotou se pro ucely tohoto zdakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek
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nebo sluzba smenény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotmym prodavajicim. a to
voobchodnim sivku uskutecnéném v souladu s principem triniho odstupu. po ndleZitém
marketingu. kdv kazdd ze stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni.

Cena 7jisténa: Dle ustanoveni § lc vyhlasky ME CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vvhlasky ¢.
199/2014 Sb.. ¢. 345/2015 Sb.. ¢. 53/2016 Sb.. ¢. 4432016 Sb.. ¢. 457/2017 Sb.. ¢. 188/2019
Sb..¢. 488/2020 Sb.. 424/2021 Sb. @ 337/2022 Sb.. 434/2023 Sb.. 370/2024 kterou se provade)i
nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. (dale jen ..ocenovaci vvhlaska™) se spolu s urdenim
ceny obvvklé nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty uréi i cena Zjisténd.

S odkazem na ustanoveni § 1 odst. | pism. zakona o ocenovani majetku se tento zakon pouzije
na zpusoby ocenovani véci. prav a jinveh majetkovveh hodnot (dale jen "majetek”) a sluzeb pro
ucely stanovené zvlasmimi predpisy.

Z hlediska trzniho ocenovani je trzni hodnota definovana jako finanéni ¢dstka, kterou je mozno
ziskat prodejem majetku mezi dobrovolné¢ a legaln¢ jednajicim potencialnim kupcem a
prodavajicim. Pfitom obé¢ strany maji o realizaci zajem. nejsou ovlivnény zadnym natlakem a
znaji vSechna fakta o predmeétu prodeje. Definice trzni hodnoty dle Evropské skupiny odhadct
majetku TEGoVA a Mezinarodniho vyboru pro ocenovaci standardy IVSC - Definice EU:
Trzni hodnota ma vyjadiovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt proddany na
zakladé soukromého smluvniho aktu mezi ochotmym prodavajicim a nestrannym kupujicim v
den ocenéni za predpokladu, Ze majetek je verejné vvstaven na trhu. Ze trini podminky dovoluji
Fadny prodej a Ze obvykla thuta, zohlednujici povahu majetku, je dosaZitelnda pri jednanich o
prodeji. Definice IVSC/TL:GoVA (je chdpédna jako definice rozSifujici definici EU): Trini
hodnota je odhadnuta castka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi
ochotmym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu,
kde obé strany jednaji informované, rozumné a bez donuceni™ Takto definovanou trzni hodnotu
stanovujeme na zdkladé pristupu vynosového. nakladového a porovnavaciho a oznacujeme ji
.rzni hodnota™ (Market Value) — také obecna cena dle terminologie soudu.

S odkazem na pozadavek zadavatele je hledanou hodnotou trzni hodnota nemovitosti,
stanovena ve smyslu Mezindrodnich ocenovacich standardu (IVSC). Trzni hodnota nejlépe
vyjadiuje cenu. za kterou by bylo mozné predmeét ocenéni prodat na otevieném a konkurenénim
trhu mezi nezavislymi a informovanymi ucastniky transakce. Tento pristup poskytuje relevantni
a objektivni informaci pro potieby zadavatele a umoziuje realné porovnani s obdobnymi
transakcemi na trhu.

Pro stanoveni trzni hodnoty lze vyuzit ti1 zakladni pristupy:

1) Nakladovy piistup:

Tento pfistup vyuziva ke stanoveni hodnoty koncepci tzv. reprodukénich obstaravacich
nakladia. Jedna se o ocenéni nakladovou hodnotou (¢asovou cenou/vécnou hodnotou), kdy se
hledaji naklady nutné na vystavbu stavby stejné velikosti, stejného typu a se stejnymi
technickymi a uzitnymi parametry jako ocenovana stavba v cenové urovni ke dni ocenéni.
snizené o opotfebeni zpiisobené vlivem stafi a technického stavu. K takto uréené vécné hodnoté
stavby se piipoc¢itava hodnota pozemku. uréena na zdklad¢ porovnatelnych prodejii. Naklady
se uréi na zaklade THU ukazatelt (zpracovavanych napf. spol. RTS. a.s. nebo URS Praha a.s.).
Dalsi zpisoby stanoveni nakladové hodnoty:

a) pomoci technickohospodafskych ukazatelt z publikaci resp. programi Ustavu racionalizace
ve stavebnictvi Praha,

b) pomoci agregovanych polozek piip. THU. vydavanych nebo na vyzadani pro danou stavbu
urcovanych tirmou RTS as..




¢) jinvmi metodami. které odhadee bude povazovat za piiméiené. pripadné z databdze odhadce.
2) Porovnavaci piistup:

Tento pristup je zalozen na porovnani realnych obchodovatelnych cen. Toto porovnani je
mozno provést srovnanim s jinymi obdobnymi nemovitostmi a jejich skuteéné realizovanymi
cenami. resp. inzerovanymi. pil zohlednéni vsech souvislosti a zdsad. a to mezi nezavislymi
subjekty. Srovnani se provadi nejméne se tremi obdobnymi nemovitostmi shodnych vngjsich i
vnitinich charakteristickych znakl. porovndnim jejich velikosti. polohy. jejich vyvuziti.
technick¢ho stavu a jejich inzerovanych resp. realizovanyeh cen. Naslednou upravou jiz
realizovanych cen. resp. inzerovanych cen pfislusnymi koeficienty zohlednujicimi rozdily mezi
ocenovanymi a porovnavanymi nemovitostmi se ur¢i porovnavaci hodnota.

3) Vynosovy pfistup:

Tento pristup je zaloZen na stanoveni budoucich vynosh. které vlastnictvi ocenované
nemovitosti piinasi. Predpokladané vynosy vychazeji z G¢elu dané nemovitosti. Soucasti
vynosového piistupu je i analyza vydaju a investic potiebnych na provoz a udrzeni zivotnosti
stavby. Do Uvahy se¢ berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specitickymi uvahami a upravami z hlediska ptislusného typu nemovitosti. Diskontni miru
muzeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet ¢astky. splatné nebo inkasované
v budoucnosti. na soucasnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma slozkami:
bezrizikovou. ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou. a rizikovou. ktera
predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti. Rizikova slozka diskontni miry
vyjadiuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci o¢ekavanvch budoucich vynosu.
V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko interpretovat jako ziskovost a miru.
do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat. tedy riziko se zohlednénim prognoz.
Vysledkem je stanoveni vynosové hodnoty.

3. NALEZ
3.1. Vvcet sebranych a vytvorenvch dat
CHARANTERISTIKA PREDMETU OCENENI

Situace — umisténi objektu:

N



Uzemni plan:

V plose s funkénim vyuzitim OV — vieobecné obytné je hlavnim ucelem vyuziti byvdleni. ato s
moznosti umistovani dalsich funkci pro obsluhu obyvatel. Piipustné jsou proto stavby pro
bydleni. byvty v nebytovych domech. zatizeni pro déti a mladez. Skoly a dal$i vzdélavaci
zatizeni. kulturni a cirkevni objekty. zdravotnicka a socidlni zafizeni. mald ubytovaci zafizeni.
drobna nerusici vyroba a sluzby. veterindrni zafizeni. administrativa v ramei staveb pro bydleni.
sportovni zafizeni a zafizeni vefejného stravovani. Dale je pripustné ziizovat drobné vodni
plochy. zelen. cyklistické a pési komunikace. vozovky a v nezbytném rozsahu také zafizeni
technické infrastruktury.

Podminéné pripustné je vyuziti pro parkovaci a odstavné plochy. garaze pro osobni automobily.
vysokoskolska zafizeni. stavby pro vefejnou spravu. hygienické stanice a zarizeni slozek
integrovan¢ho zdachranného systému. Déle sem patii obchodni zafizeni s hrubou podlazni
plochou do 20 000 m?, vétsi ubytovaci zafizeni. administrativni stavby. malé sbérné dvory a
zahradnictvi.

Neptipustné je vie. co neni slucitelné s hlavnim. ptipustnym nebo podminéne pripustnym
vyuzitim a co by bvlo v rozporu s charakterem lokality ¢1 stanovenymi limity uzemniho planu.

Inzenvrské sité:

" /\ N \ -
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Pti hranici ocenovaného pozemku ¢i bezprostrednim okoli jsou k dispozici v§echny zakladni
inzenyrské sité - kanalizace, silnoproud a slaboproud plyn a voda.

F otodokummtace:




Mistopis:

Piedmét ocenéni se nachazi v katastralnim uzemi Libus. které tvofi sou¢ast meéstské ¢asti Praha
- Libus. Dané uzemi se rozprostira na jiznim okraji hlavniho mésta Prahy a vyznacuje se
ptechodem mezi méstskou a piiméstskou strukturou s vyznamnym podilem zelené a
nizkopodlazni prevazné rezidenéni zastavby.

Popis predmeétu ocenéni:

Pozemek parc. ¢. 16 ma vymeéru 937 m°, druh pozemku je dle KN - zastavéna plocha a nadvofi.
Tvar pozemku je pravidelny. priblizné obdélnikovy plidorysu. Pii jeho jizni hranici. podél ulice
Kolektivni, je situovana stavba drive slouzici k bydleni, na kterou navazuje byvala hospodarska
budova. Vjezd na pozemek je zajistén v ose uli¢ni ¢ary z ulice Libusska. V pravé ¢asti pozemku
se nachazi mensi zdény objekt hospodarského charakteru s pultovou stiechou (kolna). Vnitini
dvur je v souasnosti neudrzovany a zarostly naletovou vegetaci. Ze zapadu sousedi pozemek
se zahradou pfilchlého rodinného domu. scverni hranict tvofi stavba sousedniho objektu s
navazujici ohradni zdi.

Popis domu ¢.p. 41 a hospodarskych objekta

Dim ¢. p. 41 je o piizemni zdénou stavbu se sedlovou strechou. Konstrukce je provedena ze
smisen¢ho zdiva. kombinujiciho palené cihly a kamen. Stiesni krytina je z palenych tascek
(bobrovky). krov je dievény. tesafsky vazany. Klempifské prvky jsou dochovany pouze
¢astecné. Fasada z vapenopiskovych omitek je vyrazné narudena vlivem vlhkosti a dlouhodobe
zanedbané udrzby. Na jizni strané je instalovana ochranna sit’. zakryvajici ¢ast okapni fimsy.
stfechy a fasddy. Vstupni a vjezdova vrata jsou plechova. Zastavéna plocha domu je cca 118
m-. obestavény prostor domu je cca 472 m?.

Hospodarské stavby jsou rovnéz ze smiseného zdiva s pultovou stiechou. Zastavéna plocha
hospodaiskych budov je cca 67 m?. obestavény prostor hospodaiskych budov je cca 230.6 m?.
Obestavény prostor staveb celkem je cca 702,6 m?.

Vsechny stavby jsou dlouhodobé nevyuzivané. bez provedenych rekonstrukci ¢i oprav. V roce
2014 byla pro tento dum zpracovana projektova dokumentace k jeho odstranéni.

Napojeni na inzenyrské sité
DI technické mapy inzenyrskych siti je k pozemku z ulice Libusska umoznéno napojeni na
zakladni inzenyrské sité — elektiina. telekomunikace, plyn, kanalizaci a vodovod.

Rizika

spojend s pravnim stavem nejsou | stavba je fadné zapsana v KN

spojena s umisténim stavby nejsou | nemovitost ma ptistup na vefejnou komunikaci
Libusska.

vécna biemena nejsou | nejsou

jina zatizeni jsou zastavni pravo smluvni
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3.2, Analvza trhu

Historie - vyvoj trhu

V uplynulych letech doslo k vyraznym vykyvim cen stavebnich pozemkii v Praze 1 jejim okoli.
Po obdobi prudkého rustu cen do roku 2022 nasledovalo zacatkem roku 2023 mirné ochlazeni
trhu. Od poloviny roku 2023 se v8ak trend obraci. ceny opét rostou. zv1asté v lokalitach s dobrou
obc¢anskou vybavenosti. V roce 2024 a 2025 je zaznamenavana vyssi aktivita na trhu s pozemky
vhodnymi pro reziden¢ni vystavbu.

Specifika pro MC Libus

Méstska cast Libu$ patii diky své poloze na jihu Prahy mezi atraktivni rezidenc¢ni oblasti s
dobrou obé¢anskou vybavenosti a dopravni dostupnosti. V poslednich letech zde rostla poptavka
po stavebnich pozemcich. V roce 2024 se ceny stavebnich pozemka v této lokalité pohybovaly
zpravidla v rozmezi od piiblizné 15.000 do 25.000 K¢ zam”. V roce 2025 lze jiz sledovat mirny
nartst. kdy se obvyklé ceny pohybuji zhruba mezi 16.000 a 28.000 K¢ za metr ¢tvereéni
(zJi8téno z nabidek www.sreality.cz). Tyto ceny se vztahuji pfedevsim na stavebni pozemky,
které disponuji dobrym napojenim na inzenyrské sité a dobrou dopravni dostupnosti.

Budouci vyvoj trhu:

V budoucnu lze o¢ekdvat pokracujici mirny rust cen stavebnich pozemka. Trh je oviivnén
pretrvavajicim nedostatkem volnych stavebnich parcel v Praze. stabilni poptavkou po
reziden¢nim bydleni a zlepSovanim dopravni obsluznosti (vystavba metra D). Odhadovany
meziroéni ndrust cen ¢ini pfiblizn¢ 5-10 % rocné. pficemz vy$si tempo rustu lze oc¢ekavat u
pozemki s §irsi vyuzitelnosti ploch. které umoznuji krome bydleni také obcanskou vybavenost
a drobné sluzby.

4. OCENENI

4.1.  QOcenéni trzni hodnoty nemovitosti vychazi ze zdkladniho predpokladu nejvyssiho a
nejlepsiho vyuziti. Ocenovand nemovitost se nachazi v centralni ¢asti mestského obvodu Libus,
v zastavéném uzemi s rozvinutou obcanskou vybavenosti a dobrou dopravni dostupnosti. Dle
platného uzemniho planu hl. m. Prahy je pozemek vymezen v plose OV — vSeobecné obytné,
coz umoziluje $irsi $kalu vyuziti nez pouze rodinnou zdstavbu. a to zejména pro polyfunkéni
objekty s prevahou bydleni a doplikovymi funkcemi (ob¢anska vybavenost. sluzby.
administrativa).

Na zdkladé posouzeni c¢tyi zdkladnich kritérii (soulad s pravnimi piedpisy. tyzicka
realizovatelnost. finanéni proveditelnost a maximalni efektivnost vyuziti) lze konstatovat, ze




nejvy88im a nejlepsim vyuzitim ocenovaného pozemku je jeho vyuziti jako stavebniho
pozemku pro polytunkéni objekt s prevazujici obytnou funkei. Tento zavér vychazi ze soucasné
UP a realné poptavky na trhu. Takové vyuziti zajistuje dosazeni nejvyssi mozné trzni hodnoty
ocenovaného majetku.

Pro stanoveni trzni hodnoty byla zvolena porovnavaci metoda primého srovnani. Tento zpusob
ocenéni je zalozen na piedpokladu. Zze na hodnotu nemovitosti lze nahlizet z Grovné aktualne
dosahovanych prodejnich cen obdobnych nemovitosti. Porovnavaci piistup dava zpravidla
nejspolehlivejsi obraz o postaveni nemovitosti na trhu a tkolem odhadce je co nejvérngji
nastavit vsechny cenotvorné faktory a jejich ptinos k tvorbé vysledné ceny.

Do porovnavaci analyzy byly dohledany realizované prodeje obdobnych nemovitosi, t).
nezastavénych stavebnich pozemku. Nalezené pozemky (dale pak ..porovnavané pozemky™
nebo .vzorky) pak byly zarazeny do porovnavaci analyzy. Porovnani bylo provedeno na
zaklade tzv. prfimého porovnani. jako zakladni jednotka porovnani byla pouzita cena za jeden
m® pozemku.

Vzhledem k tomu. ze pro ocenéni byla pouzita kvantitativni porovnavaci analyza. byly vstupni
cenové tdaje v ramci porovnavaci analyzy upraveny koeficienty vyjadiujicimi odlisnosti
porovnavanych pozemku od odpozemku ocenovaného. u kterych lze predpokladat. ze budou
mit vliv na jejich postaveni na trhu (tzv. cenotvorné faktory), kde velikost koeficientu 1,0
znamena piiblizn¢é shodu v parametru. velikost koeficientu pod 1.0 vyjadiuje horsi kvalitu
predmétu oceneni k porovnavanému vzorku v daném parametru a velikost koeficientu nad 1,0
vyjadiuje lepsi kvalitu predmétu ocenéni k porovnavanému vzorku v daném parametru.

Jako cenotvorné koeficienty byly pouzity:

K1 - koeficient polohy

K2 - koeficient redukce pramene ceny (realizace prodeje)

K3 - koeficient vyuziti pozemku dle UP

K4 — kocficient dopravni dostupnosti a pristupu z vetrejné komunikace
K5 — koeficient velikosti pozemku

K6 - koeficient vybavenosti pozemku IS

K7 - koeficient technickych parametru - svazitost, tvar a stav pozemku

Lrwrtieti Mezidtvritetn rména (3.} Indez Q1 2010:100) WMgzitodn! ambna (4]
G120 w? 3909

024 o 307
G220 €20 MeS A
G4 2028 1 3
Cals 4 1164

4.2.  Porovnavané pozemky

Vzorek 1. Pozemek parc. ¢. 4635/823 v k. 0. Modrany, pii komunikaci Provazkova

Jedna se o realizovany prodej pozemku o celkové vyméie 818 m” p¥i komunikaci Provazkova.
Dle UP se nachazeji v plochach OB = ¢isté obytné zastavba s kodem vyuziti uzemi C. Jedna se
o rovinny, neudrZzovany pozemek obdélnikového tvaru. Phi hranici pozemku je moznost
napojeni na vsechny dostupné IS v dané lokalité.




Kritérium

Chdraktcrlstlkd

C haraktel 15t1kd Porovnani Korekéni
ocenovancho porovnavanc¢ho kocficient
pozemku pozemku 1.
Kl poloha Libus Modtany srovnatelné 1
cena celkem - 16.000.000 K¢ - -
cena za jednotku - 19.560 K&/m” - -
K2 | datum realizace - 11.2.2025 srovnatelné 1
vklad do KN - V-8672/2025- - -
101 k okamziku
13.3.2025
K3 vyuziti UP oV OB -C horsi 1,15
K4 dopravni BUS 130 m BUS 300 m srovnatelné 1
dostupnost a Stara Libug Na Beranku
piistup z VK ano ano
K5 | velikost pozemku 937 m* 818 m? srovnatelna I
K6 vybavenost IS - na hranici IS - na hranici srovnatelna ]
nebo v blizkosti pozemku
pozemku
K7 | svazitost. tvar a rovinny mirné svazity. | srovnatelny ]
technicky stav obdélnikovy, obdélnikovy.,
pozemku neudrzovany neudrzovany
1,15
Upravend jednotkova cena 22.494 K¢/m?

Vzorek 2.

Pozemky parc. &. 3604/6 a 3607/2. vse v k.u. Modrany. pii komunikaci Vzpoury

, . , . , . r & , , [ o
Jedna se o realizovany prodej dvou navzdjem sousedicich pozemku o celkové vyméie 727 m-,
¢isté obytna zastavba ve
stabilizovaném uzemi. Jedna se o svazité. ncudrzované pozemky trojuhelnikového tvaru. Pii

pii komunikaci Vzpoury. Dle UP se nachédzeji v plochach OB =

hranici pozemku je momost napolem na doetupnc ISv dane lokallte

Krltmum Charakteristika Charakteristika Porovnani | Korekéni
ocenovaného porovnavaného koeficient
‘pozemku pozemku 1.
Kl poloha Libu§ Modfany srovnatelné l
cena celkem - 15.000.000 K¢ - -
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cena za jednotku - 20.633 K¢&/m?2 - -
K2 | datum realizace - 3.7.2024 horsi 1.02
vklad do KN - V-39063/2024-101 - -
k okamziku
25.7.2024
K4 vyuziti UP oV OB horgi 1,15
K5 dopravni BUS 130 m BUS 500 m srovnatelné |
dostupnost a Stara l.ibus Cukrovar
pristup z VK ano Modrany
ano
K6 | velikost pozemku 937 m* 727 m* srovnatelny 1
K7 vybavenost IS - na hranici IS — dostupné na | srovnatelné 1
nebo v blizkosti hranici pozemku
pozemku
K8 | svazitost a tvar rovinny, svazity, horsi 1.10
pozemku trojuhelnikovy, obdélnikovy.
neudrzovany neudrzovany
1,290
Upravena jednotkova cena | 26.617 K&/m®
Vzorek 3. Pozemek parc. ¢. 2364/22 v k. u. Kunratice, pii komunikaci Pod javory

Jedna se o realizovany prodej pozemku o vymete 1.165 m>. pii komunikaci Pod javory. Dle UP
se nachéazeji v plochiach OB = ¢ist¢ obytnd zastavba ve stabilizovaném tzemi. Jednad se o
rovinny. udrzovany pozemek obdélnikového tvaru. Pii hranici pozemku je moznost napojeni
na dostupn¢ IS v dané lokalité.

1 % N
Jub. :
.

Kritérium Charakteristika Charakteristika Porovnani | Korekéni
ocenovaného porovnavaného koeficient
pozemku pozemku 1.
Kl poloha Libu$ Kunratice srovnatelné |
cena celkem - 27.000.000 K¢ - -
cena za jednotku - 23.176 K¢&/m?2 - -
K2 | datum realizace - 4.3.2024 horsi 1,06
vklad do KN - V-14368/2024-101 - -
k okamziku
12.3.2024
K4 vyuziti UP oV OB horsi 1,15
K5 dopravni BUS 130 m BUS 500 m srovnatelné 1
dostupnost a Stara Libug Vozicka
pfistup z VK ano ano
K6 | velikost pozemku 937 m* 1.165 m’ srovnatelny 1
K7 vybavenost IS - na hranici IS -— na hranict | srovnatelné 1
nebo v blizkosti pozemku
pozemku




K8 | svazitosta tvar rovinny. rovinny. lepsi 0.95
pozemku obdélnikovy, obdélnikovy.
neudrzovany udrzovany
1.158
Upravend jednotkova cena L 26.838 K¢/m”

Vzorek 4. Pozemek parc. ¢. 2364/67 v k. u. Kunratice. pti komunikaci Na jahodach

‘. . ’, - ’ . al . . . . . , ’
Jedna sc o realizovany prodej pozemku o vymeic 844 m-. pi1 komunikaci Na jahodach. Dle UP
s¢ nachazeji v plochach OB = ¢isté¢ obytna zastavba ve stabilizovaném uzemi. Pl hranici

pozemku je moznost napojeni na vSechny dostupné IS v dané lokalite.

Kritérium Charakteristika Charakteristika Porovnani | Korekéni
ocenovaného porovnavaného koeficient
pozemku pozemku 1.
K1 poloha Libu$ Kunratice srovnatelné ]
cena celkem - 22.000.000 K¢ - -
cena za jednotku - 26.066 K¢/m2 - -
K2 | datum realizace - 8.7.2025 srovnatelny 1
vklad do KN - V-46096/2025-101 - -
k okamziku
21.7.2025
K4 vyuziti UP oV OB horsi 1,15
K5 dopravni BUS 130 m autobus 700 m srovnatelné 1
dostupnost Stara Libu$ Vozicka
ano ano
K6 | velikost pozemku 937 m- 844 m* srovnatelny 1
K7 vybavenost IS - na hranici IS -—na hranici | srovnatelné 1
nebo v blizkosti pozemku
pozemku
K8 | svazitost. tvar a rovinny, rovinny. lepsi 0,95
technicky stav obdélnikovy. obdélnikovy,
pozemku neudrzovany udrzovany
1,093
Upravend jednotkova cena ] 28.490 K¢/m*
Vzorek S. Pozemek parc. ¢. 528 v k. u. Kr¢ pfi komunikaci K Ry3dnce

Jedna se o realizovany prodej pozemku o vyméfe 599 m”. pii komunikaci K Rysance. Dle UP
se nachazeji v plochach OB ¢isté obytna zdstavba ve stabilizovaném uzemi. Jedna se o rovinny,
neudrzovany pozemek obdélnikového tvaru. Pii hranici pozemku je moznost napojeni na
vSechny dostupné IS v dané lokalité.



Kritérium Charakteristika Charakteristika Porovnani | Korekéni
ocenovaného porovnavaného koeficient
pozemku pozemku 1.
K1 poloha Libus Kr¢ srovnatelné 1
cena celkem - 16.600.000 K¢ - -
cena za jednotku - 27.713 K&/m® - -
K2 | datum realizace - 30.4.2025 srovnatelny 1
vklad do KN - V-15884/2025-101 - -
k okamziku
19.5.2025
K4 vyuziti UP oV OB horsi 1.15
K5 dopravni BUS 130 m autobus 100 m srovnatelné 1
dostupnost Stara Libus Na Planin¢
ano ano
K6 | velikost pozemku 937 m- 599 m* srovnatelny I
K7 vybavenost IS - na hranici IS -— na hranici srovnatelné 1
nebo v blizkosti pozemku
pozemku
K8 | svazitost. tvara rovinny, rovinny, srovnatelny |
technicky stav obd¢lnikovy, obd¢lnikovy.
pozemku neudrzovany neudrzovany
1,15
Upravena jednotkova cena | 31.870 K&/m?
Minimalni jednotkova porovndvaci cena 22.494 K¢
Primér jednotkovych cen 27.262 K¢
Medidn jednotkovych cen 26.838 K¢
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 31.870 K¢
Varia¢ni koeficient jednotkovych cen 11,1 %
Porovnavaci hodnota z priméru - jednotkova cena 27.262 K¢
vyméra pozemKku 937 m?
Porovndvaci hodnota pozemku 25.544.494 K¢

4.3.

Naklady na_demolici stavajicich staveb byly stanoveny odhadem ve vysi cca 913.380

Ké. coz predstavuje jednotkovy naklad priblizné 1.300 K¢/m® pii celkovém obestavéném

prostoru obou objektti 702.6 m*.

Naklady na odstranéni staveb se v praxi standardné stanovuji v m’ obestavéného prostoru. coz
odpovida metodikam pouzivanym v cenovych soustavach (URS/RTS. THU) a ve vefejnych
zakazkach (vykazy vymeér uvade)i bouraci prace v m?). Pro rodinny dim ze smiSené¢ho zdiva a
pit béznych realiza¢nich podminkach a odvozu suti do 15 km se pohybuje jednotkova cena
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demolice v intervalu 1.200 - 1.400 K&/m? obestavéného prostoru bez DPH. Pro vypocet byla
pouzita sticdova hodnota 1.300 Ké&/m? obestavéného prostoru. kterd zahmuje obvyklé bouraci
prace véetné odvozu a ulozeni suti. dale obvyklé rezijni naklady a priméfeny zisk dodavatele. V
daném piipadé nebyly pfi mistnim Setfeni identifikovany mimoradné polozky (napf. piitomnost
azbestu. nutnost pielozek inzenyrskych siti ¢1 prace ve stisnénych podminkach). které by mohly
naklady na demolici navysit.

Porovnavaci hodnota pozemku 25.544.494 K¢
Ndklady na odstranéni staveb 913.380 K§
Hodnota pozemku se stavbami k odstranéni 24.631.114 K¢




5. ZAVER

Uikolem bylo zpracovat odhad trzni hodnoty nemovitosti - pozemku parc. ¢. 16. jehoZ soucasti
Je stavba ¢. p. 41 (objekt k bydleni) v k. u. Libus. Pro ocenéni bylo s odkazem na ustanoveni §
I odst. 1 pism. a) zdkona o ocenovdni majetku. pouzito trzni ocenéni. a to porovnavacim
pristupem. Ktery nejlépe vystihuje realnou trzni hodnotu nemovitosti v daném segmentu trhu.
V souladu s nejvy§sim a nejlepsim vvuzitim ocenovaného pozemku bylyv v katastru nemovitosti
dohledany realizované prodeje srovnatelnyeh volnych stavebnich pozemkua. Pro zohlednéni
cenotvornych rozdili mezi nalezenymi vzorky a ocenovanym pozemkem byly aplikovany
odpovidajici cenotvorné koeficienty. Jednotkové ceny porovnavanych pozemku se po
provedenych uUpravach pohybovaly v intervalu od 22.494 K¢/m? do 31.870 K&/m?. Variadni
koeficient daného souboru potvrdil relativné nizkou miru variability. a proto byl pro stanoveni
porovnavaci hodnoty pouzit aritmeticky pramér jednotkovych cen ve vysi 27.262 K&/m?,

Od 7jistené porovnavaci hodnoty pozemku byla nasledné ode¢tena hodnota odpovidajici
ndkladim na demolici stavajicich staveb.

Mezi vyhody ocenované nemovitosti patfi predevsim umisténi v plochach s funkénim vyuzitim
OV - vSeobecné obytné, které umoznuji $irsi spektrum stavebniho vyuziti. Dale je vvhodou
pravidelny tvar pozemku. dostupnost inzenyrskych siti a atraktivii poloha v historickém jadru
MC Libus.

Naopak mezi nevyhody ocenované nemovitosti je nutné zaradit $patny stavebné-technicky stav
stavajicich staveb vyzadujicich demolici. negativni vlivy spojené s dopravnim zatizenim
lokality (zejména hluk a vy33i frekvenci automobilové dopravy z ulice Libusska) a skute¢nost.
Ze nemovitost je zatizena zastavnim pravem.

Vysledna trzni hodnota 24.600.000 K¢

(slovy , dvacet CtyFi milionii Sest set tisic korun ceskych*)
Ocenéni je provedeno bez DPH. |

5.1. Podminky sprivnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho pFesnost
Veskeré udaje byly ¢erpany z informaci poskyvtnutych zadavatelem a z vefejnych zdroju. tj. 7
realizovanych prodejii v ramcei kupnich smluv. Vstupni cenové udaje byly podrobeny
subjektivnimu zkoumani. a nasledné rekonciliaci vytvoien objektivni cenovy zavér. kdy byla
hodnota vyjadiena jednim ¢islem. jednou hodnotou. Pii vybéru zdroji dat pro vyhotoveni
tohoto odhadu postupoval zpracovatel podle obecn¢ uznavanych metodickych piistupt ve
smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardua IVSC (edice 2020). déle ve smyslu Standardu
pro oceriovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (STA ON-1 IOM-VSE. navrh.
2011. 2014 a s prihlédnutim k zakonu o ocenovani majetku.

Odhadce prohlasuje. ze nema zadny majetkovy prospéch. majetkovou ucast nebo jiny zajem
souvisejici s ptedmétem ocenéni ani neni majetkove nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuji zadné divody. které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu odhadce.

V Praze dne 23.9.2025

Mgr. Pavla Novotna
odhadce
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