ZNALECKY POSUDEK O CENE

OBVYKLE
Cislo 1555-34-2017

NEMOVITA
VEC:

Pozemek 2132/4 zastavéna plocha a nadvoii ( zboreniSté)

Katastralni udaje :

Adresa nemovité
vécl:

Vlastnik pozemku:

Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mé&sto Praha, obec Praha, k.u. Zabéhlice
Praha 10, Zabéhlice, 101 00 Praha 10,

Zab¢hlice

Ceska republika, Pravo hospodafeni s majetkem statu: Statni statek hl. m. Prahy,
" v likvidaci", Turnovského 497/2, 110 00 Praha 10, Stra$nice, vlastnictvi:
vyhradni

OBJEDNAVATEL: Statni statek hl. m. Prahy, " v likvidaci"

Adresa Turnovského 497/2, 110 00 Praha 10, Strasnice
objednavatele:

ZHOTOVITEL: JIRT KOPECKY, soudni znalec v oboru

EKONOMIKA, CENY a ODHADY nemovitosti

Adresa zhotovitele:

Heckelova 474/11
Praha 9, Kolodéje 190
16

UCEL OCENENI:

Zjisténi obvyklé ceny nemovité véci (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 84 000 K&

Stav ke dni :

18.10. 2017 Datum mistniho Setfeni: 18.10.2017

bez ptitomnosti majitele

Pocet stran: 13 stran

Pocet 0 Pocet 2
priloh: vyhotoveni:




V Praze dne, 28.10. 2017

[\



| NALEZ |

| Znalecky ukol |

Zjisténi ceny nemovité véci ,, pozemek ¢. 2132/4, zastavéna plocha a nadvofi, ktery se nachazi v
katastralnim Gzemi Zabeéhlice, obec Praha, Hlavni mésto Praha.

Pro zjisténi Administrativni ceny pak pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 443//2017 Sb., o
provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén¢ nékterych
zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, (ocenovaci vyhlaska).

Obvyklou cenou se pro ucely zédkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku rozumi cena, ktera by

byla dosazena pii prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich nebo jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Z uvedenych definic obvyklé ceny je ziejmé, Ze pti zjiStovani trzni hodnoty nelze brat v tivahu
zadna socialni, ptibuzenska ¢i vékova kritéria zacastnénych osob, tedy povinného ¢i opravnéného
ani zadné jiné okolnosti provazejici obvyklou cenu. Je otdzkou smluvniho ujednéni mezi svobodné
jednajicimi subjekty, avSak vyse uhrady by s ohledem na dobré mravy méla vychazet ze vSech vyse
uvedenych aspektl, které¢ determinuji trzni hodnotu.

V daném ptipadé pro nemovitosti katastralni izemi Zab¢hlice je trzni hodnota zjisténa podle
zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.

Metodika ocenéni

Pro zjisténi skutecné technické hodnoty je v tomto pifipad¢ pouzita metodika reprodukéni ceny
snizené o piiméfené opotiebeni k véku a intenzité¢ uzivani. Zadkladem hodnoty je vypocet
podlahové plochy. Pro vypocet je pouzito podkladd URS Praha v€. seznamu smérnych
orientacnich sazeb ke sborniku S-850 a sazebniku orientacnich sazeb piimych nékladt a zahranic¢ni
metodika publikovand Conzultinvestem Praha. Pro zjiSténi Administrativni ceny pak pouzita
vyhla§ka Ministerstva financi ¢. 443//2016 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakoni, ve znéni pozdéjsich predpist,
(ocenovaci vyhlaska).

Pro zjisténi trzni hodnoty nemovitosti je pouzito metody, ktera vychdzi ze zékladni cenové
urovng zjisténé podle redlné uskute¢iiovanych smluvnich ptevodl. Tato cenova troven zohlednuje
jak administrativni cenu (vyhlaSka 443/2016 Sb.,), tak i porovnéavaci metodu a je dale upravena
soustavou korekénich koeficienti, které zohlediiuji pisobeni faktord, které maji vliv na trzni
hodnotu.

Za trzni hodnotu povazujeme pfi ocenéni nemovitosti cenu zjisténou v takové vysi, kterou by
bylo mozno v den ocenéni dosdhnout mezi dobrovolné prodéavajicimi a kupujicimi nezavislymi
osobami, po fadném marketingu.



Prehled podkladi

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 24, ze dne 23.10. 2017

Kopie katastralni mapy

Udaje a podklady zjisténé pfi fyzické prohlidce a zaméfeni nemovitosti.
Informace poskytnuté objednavatelem posudku

Prohlidka a zaméfeni nemovitost

Cenova mapa pozemku pro hl.m. Prahu rok 2017

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: m bytova zona m primyslova | Okoli: ™ bytova zona “ praimyslova
zona zona
" ostatni " nakupni zona " ostatni " nakupni zéna
Piipojky m /" voda m /" kanalizacey /" plyn | Pfipojk /" voda /" kanalizace ~/" plyn
; y:
vef. /vl. =/ elektro " telefon vef. / © /" elektro “telefon
vl
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): “MHD V Zeleznice m autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): " dalnice/silnice I. tf. m silnice
I III.tF.
Poloha v obci: Sir$i centrum - smiSend zéstavba
| Piistup k pozemku | m zpevnéna komunikace ~ nezpevnéna komunikace |
| Celkovy popis
Nalez

Pfedmétem ocenéni je pozemek ¢. 2132/4, zastavénd plocha a nadvoii, ktery se nachazi v
katastralnim Uzemi Zabéhlice, obec Praha, Hlavni mésto Praha. Jedna se o malou plochu, 48m?,
ktera se nachdzi na okraji zastavéné Casti k.u. Zabéhlice, v katastru nemovitosti je vedena jako
zastaveéna plocha a nadvofti, zplsob vyuziti zbotenisté. Pti prohlidce uvedené plochy bylo zjisténo ,
ze fyzicky stav odpovida udajim v katastru nemovitosti. Pozemek je vedeny v cenové map¢ v
hodnoté 1500 K&/m?,

~



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zdplavovém tizemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana




| OBSAH

| Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Pozemek ¢. 2132/4

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek ¢. 2132/4
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| OCENENI |

| Ocenéni provadéné podle cenového predpisu |

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek 2132/4
Adresa predmétu ocenéni: Praha 10, Zab¢hlice
101 00 Praha 10, Zab¢&hlice
LV: 24
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Zabéhlice
Pocet obyvatel: 1267 449

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a €. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemek €. 2132/4

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
zastavénd plocha a nadvofti 2132/4 48,00 1 500,00 72 000,-
Cenova mapa — celkem 48,00 72 000,-
Pozemek €. 2132/4 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 72 000,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1
Pozemek ¢. 2132/4 - zjiSténa cena = 72 000,- K¢
TrZni ocenéni majetku
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1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek ¢. 2132/4

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev:
Lokalit
a:
Popis:

Prodej pozemku, p.¢.: 1
Dubec¢

1 Prodej zahrady 761 m Praha 10

1 100 000 K¢ (1 445 K¢ za m?)

Ve vyhradnim zastoupeni si Vam dovolujeme nabidnout pozemek o rozloze 761m2.
Pozemek se nachdzi v zahradkaiské osadé Na horkach v méstské casti Dubec. Do
osady je zavedena elektiina.?

Dle aktudlniho uzemniho planu je nabizena lokalita urcena pro bydleni a rekreaci
(PZO/?0B-?B). V soucasné dobé je v této loklaité stavebni uzavéra, do budoucna se
jedna o dobrou investici, vzhledem k tomu, Ze Dube¢ je velmi vyhleddvanym a
oblibenym mistem. V misté je veskera obCanska vybavenost(Skola, Skolka, 1ékafi,
obchody /?Supermarket Tesco/,?kulturni centrum). Rozsahlé moznosti turistiky,
cykloturistiky, rybolov a dalSich sportovni aktivity (détska htisté, sportovni hala,
fotbalové hiisté, park, tenisové a squashové kurty, bowling, sauna). Spojeni MHD
na metro A / Skalka/ a metro B /?Cerny Most/ cca 15 minut. Autem do centra cca
15min.

Celkova cena:1 100 000 K¢ za nemovitost

Cena za m, :1 445 K¢

Poznédmka k cen¢:uvedena cena obsahuje provizi a veSkeré poplatky za sluzby
RE/MAX

ID zakézky:273-N00029

Aktualizace:26.10.2017

Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce

Plocha pozemku:761 m?

Doprava:Silnice, MHD, Autobus

Koeficienty:




redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,25

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,10

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

1 100 000 761 1 445,47 1,24 1 788,77

Nazev: Prodej pozemku, p.¢.: 2

Lokalit  Zabé&hlice

Py

Popis: 2 Prodej stavebniho pozemku 786 m_ Milinska, Praha 10 - Zabé&hlice

5995 000 K¢ (7 627 K& za m?)

Nabizime exkluzivni pozemek, pro vystavbu rodinného domu, o vyméie 786 m 2,
ptiléhajici k ul. Milinskd v méstské Casti Praha 10 Zabé&hlice. Na pozemku se
nachazi zdéna, zateplend garaz o rozloze 40 m2 (vystavéna pied cca 5ti lety) s
moznosti uziti jako chatka, dale je zde dfevény zahradni domek, posezeni, kolny,
vzrostlé stromy a kefe. Piijezdova komunikace je obecni, §térkova, bez provozu.
Rovinaty pozemek se nachazi uprostied zelené, v klidné a tiché Casti mésta.
Ptipojky zasitovani jsou: méstsky vodovod, el. cca 15 m od pozemku, knalizace cca
2 m od pozemku.

Celkova cena:5 995 000 K¢ za nemovitost, + provize RK

Cena zam,:7 627 K¢

Poznamka k cen¢:+ poplatek RK 3,3 %

ID zakazky:000726

Aktualizace:19.10.2017

Plocha pozemku:786 m*

Odpad:Verejna kanalizace

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,80
velikost pozemku - 0,20
poloha pozemku - 1,25

o)




dopravni dostupnost - 1,10

moznost zastavéni poz. - 1,05
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE [ m*] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
5995 000 786 7 627,23 0,23 1761,89

Nazev:
Lokalit
a:
Popis:

Prodej pozemku, p.c.: 3
Zabéhlice

3 Prodej stavebniho pozemku 1 810 m_ Praha 10 - Zabéhlice
17 510 000 K¢ (9 674 K& za m?)

Prodej, stavebni pozemek, 1810 m2, Praha 10 - Zabéhlice. Stavebni pozemek je
mirné svazity, ve velmi klidné lokalité. Na pozemku je zavedena elektfina, ostatni
ptipojky v blizkosti pozemku. Veskera ob&anska vybavenost je v blizkosti. Pozemek
je v Cisté obytné zong¢.

Celkova cena:17 510 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

Cena zam,:9 674 K¢&

Poznamka k cen¢:Kupni cena nezahrnuje dai z nabyti nemovitych véci, véetné
provize RK

ID zakazky:579107

Aktualizace:16.10.2017

Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce

Plocha pozemku:1810 m?

Topeni:Jiné

Elektfina:230V

Doprava:MHD

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,80
velikost pozemku - 0,20
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poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00
moZznost zastavéni poz. - 1,10
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [ m® ] JC [ K&/m?* ] Kc [ K¢/m? ]
17 510 000 1810 9674,03 0,18 1702,63
Zjisténa prumérna jednotkova cena 1 751,10 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ K&/m? | pozemKu [K¢]
zastavéna plocha a 2132/4 48 1 750,00 84 000
nadvofti
Celkova vyméra pozemkii 48 Hodnota pozemki 84 000
celkem
REKAPITULACE OCENENI
| Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu: |
1. Pozemek ¢. 2132/4 72 000,- K¢
Vysledna cena - celkem: 72 000,- K¢

slovy: Sedmdesatdvatisic K¢

W r

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
72 000 K¢

slovy: Sedmdesatdvatisic K¢

11
11



| Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek ¢. 2132/4 84 000,- K¢
Hodnota pozemku 84 000 K¢
Obvykla cena
84 000 K¢
slovy: Osmdesatctyfitisic K¢

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany Méstskym soudem Praha 2 - Spalend ¢. 2 ze
dne 3. 1. 1991 pod potfadovym cislem 1465 pro zédkladni obor EKONOMIKA - odvétvi CENY
a ODHADY se zvlastni specializaci odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢Eislem 1555-34-2017 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle pfilozené likvidace na zakladé dokladu.

V Praze dne 28.10. 2017

Jii Kopecky

Meinlinova 312

190 16 Praha 9 —Kolod¢je
Mobil: +420 737 256 762
E-mail: odhadynemo@yvolny.cz
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