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Véc: Posouzeni znaleckého pdsadkﬁ-%-: 2768/098-2012vyhotovenéhoznalcem Ing. Zdenkem MaSkem

Vazena pani Redinova,

reagujeme timto na Vami zaslanou zadost ¢.j. SZ-2724/12 vyhotovenou dne 7.1.2013 ve véci posouzeni znaleckého
posudku &. 2768/098-2012 vyhotoveného dne 1.11.2012 znalcem Ing. Zdeiikem Maskem.

Pifedmétem znaleckého posudku bylo stanovem obvyklé ceny pozemkovych parcel ¢. 1205/3, 1344/1 a 1369/1
oddélenych geometrickym planem ¢. 3370-36/2012 a dale celistvych pozeml\ovych parcel ¢. 1361 a 1367, vse
v k... Chodov, obec Praha, o celkové vyméfe 4.494 m°. V zad4ni znaleckého tikolu je dale poznamka na potiebu
prihlédnuti k situaci, Ze predmétné pozemky jsou soucasti iizemi, na které je vydano platné uzemni rozhodnuti pro
vystavbu projektu ,,Litochlebsky park®.

Znalecky posudek ¢. 2768/098-2012 obsahuje popis ocenovanych pozemki, tj. popis venkovnich uprav a zelen¢ na
povrchu a popis vedoucich inzenyrskych siti pod povrchem. Dale posudek obsahuje zakladni parametry planované
stavby administrativni budovy ,.Litochlebsky park* a informaci o vydaném pravoplatném uzemnim rozhodnuti.

Ocenéni predmétnych pozemki je v posudku provedeno tfemi metodami, tj. administrativni cenou, vécnou
hodnotou stanovenou indexovou metodou a porovnavaci metodou s realizovanymi prodeji srovnatelnych pozemki.

Prvni metodu — ,.zjisténou administrativni cenu® nelze v daném piipadé metodicky povazovat za relevantni metodu
pro stanoveni obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty predmétnych pozemku Ve vypoctu se vychazi ze zakladni plosné
stanovené ceny stavebniho pozeml\u v Praze ve vy&i 2.250,- K&m® bez ohledu na polohu, typ, vyuZitelnost
pozemki, atd., ktera se dale upravuje mnozstvim zcela neprikaznych koeficienti a pfirazek.

Druh4 metoda — ,.indexovd metoda — vécna hodnota® ma obdobny charakter vypoctu jako vyse popsand metoda
zjisténé administrativni ceny a nelze ji povazovat rovnéz za relevantni pro stanoveni obvyklé ceny. Hodnota
ocetiovanych pozemkii, resp. zastavéné plochy nadzemni Casti planované budovy ve vysi cca 910 m’ je rovnéz
vypocitana z vychozi ceny ve vysi 2.250,- K&/m? a nasledné upravovana mnozstvim neprilkaznych multiplikatora.
Jednotkova cena zbylych pozemki byla stanovena ve vysi 15% z hodnoty zastavéné plochy.

Tieti metoda — porovnéavaci metoda — je ve znaleckém posudku jedinou akceptovatelnou metodou, ktera je obecné
zalozena na trznich principech a cenach ¢i nabidkach na realitnim trhu v daném misté a Case.

Ocenované pozemky JSOU porovnany se Gtyfmi prodeji pozemkil. Jednim znich je prodej pozemkove parcely
¢. 1344/2 vklinéné mezi ocefiované pozemky vroce bieznu roku 2010 za jednotkovou cenu 3.000,- Ké&/m’.
Polohové a kvalitativné se jedna o shodny pozemek, ktery byl ale prodan pred vydanim tzemniho rozhodnuti
a zménou uzemniho planu tykajici se miry vyuziti tizemi.

Druhy porovnatelny pozemel\ byl vybran v P1aze — Michli na kiizovatce ulic Budéjovickd a Vyskocilova.
Pozeml\ova parcela ¢. 310/118 o vymefe 924 m’ byla prodana v dubnu roku 2011 za jednotkovou cenu 22.700.-
K¢&/m®. Jedna se o pozemek s funkénim vyuzitim ,,.SV* - vieobecné smiSené.

Tteti a &tvrty porovnatelny pozemek byl vybran v lokalité naproti pies kruhovou kiizovatku Litochlebského
namésti v misté stavajiciho sidla spolecnosti Skanska a.s. a jeho okoli. Znalec Ing. Magek uvadi dva realizované
prodeje z roku 2010 za shodnou jednotkovou cenu ve vysi 6.950.- K&/m’. Jednalo se o prodeje pozemkii o vyméie
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9163 m” a 8513 m?, polohové a kvalitativné podobné, ale s rozdilem kédu miry vyuziti pozemkd, tj. ocefiované
pozemky maji tento kéd ,,K“ a porovnavané pozemky ,,E«.

Dle nazoru Znaleckého tistavu nejsou ve vypoétu porovnévaci metody Ing. Maska zohlednény dva aspekty tykajici
se oceniovanych pozemki.

Posudek neobsahuje informaci o kédu miry vyuziti K« ocefiovanych pozemki, ktery byl zménén dle dostupnych
informaci v roce 2010 z pivodniho kédu ,,E«. K6d , K umoZiiuje v dané vymezené lokalité realizovat 3,2 nasobek
ploch hrubych nadzemnich podlazi budov z jeji plochy (plochy lokality) a jedna se o nejvy3si mozny kod vyuziti
pozemkd, jaky Gzemni plan hl. mésta Prahy umoziiuje. Kéd B« umoZiiuje v dané vymezené lokalité realizovat
1,1 nasobek ploch hrubych nadzemnich podlazi budov. Uvedenym ¢iselnym koeficientem se v daném pripadé
nésobi plocha o velikosti 8.209 m* (vyméra dle dostupnych podkladi) s funkénim vyuZitim SMJ-, K.

Druhym nezohlednénym aspektem je skuteénost, 7e v uzemnim rozhodnuti planované stavby ,,Litochlebsky park®
byla dle dostupnych informaci vyuzita ,kapacita® zastavéni celé ucelené lokality s funk&nim vyuzitim SMJ-,K*
o vyméfe 8.209 m’, ale pro realizaci projektu postatuje investorovi ziskani pouze pozemkovych parcel &. 1205/3,
1360/4,5, 1344/1, 1361, 1344/2, 1367, 1369/1 (se zohlednénim geometrického planu) o celkové vyméte 5.063 m?.
Ostatni pozemky zistanou nadale ve vlastnictvi obce a budou slouit jako vefejna zelefi vCetné pamatniku na
pozemkové parcele ¢. 1343. Timto doslo k navy3eni moznosti vyuziti ocefiovanych pozemki.

Znalecky tUstav nemd k dispozici veskeré podklady o pfipravovaném projektu ,,Litochlebsky park™ s pravoplatné
vydanym Gzemnim rozhodnutim, ale dle predb&znych analyz se zohlednénim vySe popsanych skutednosti se
domniva, Ze by se obvykla cena (trzni hodnota) pfedmétnych pozemkii méla pravdépodobné pohybovat v cenové
arovni cca 13.000,- a2 15.000,- K&/m?.

Pozn. - znalecky uUstav v této své predbézné analyze nepiihlédl (nenavysil jednotkovou cenu ocefiovanych
pozemkil) k vyhodnému odkoupeni pozemkové parcely &. 1344/2 investorem v roce 2010 za Jjednotkovou cenu ve
vysi 3000,- K&/m?, odkoupeni pozemkové parcely ¢. 1360/4 v dubnu 2010 za Jjednotkovou cenu 4.500,- K¢&/m®
i k odkoupeni pozemkové parcely &. 1360/5 v prosinci 2011 za jednotkovou cenu 3.500,- K&/m?.

V ptipad€ jakychkoliv nejasnosti, ptipadné potieby doplitujicich informaci Vam jsme k dispozici.
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