ZNALECKY POSUDEK O CENE
OBVYKLE

Cislo 1556-35-2017

NEMOVITA Pozemek ¢. 2587/2, katastralni izemi Zabéhlice

VEC:

Katastralni uidaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0. Zabéhlice
Adresa nemovité Zabéhlice, 101 00 Praha 10, Zabéhlice

véci:

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

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

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

ZHOTOVITEL : JIRI KOPECKY, soudni znalec v oboru
EKONOMIKA, CENY a ODHADY nemovitosti

Adresa zhotovitele: Heckelova 474/11
Praha 9, Kolod¢je 190
16

UCEL OCENENI: Zjisténi obvyklé ceny nemovité véci (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1200 000 K&

Stav ke dni : 18.10. 2017 Datum mistniho $etfeni: 18.10.2017
Za ptitomnosti majitele

Pocet stran: 11 stran Pocet 0 Pocet 2
priloh: vyhotoveni:




V Praze dne, 26.10. 2017
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| NALEZ |

| Znalecky ukol |

Zjisténi ceny nemovité véci ,, pozemek €. 2587/2, ostatni plocha, ostatni komunikace, ktery se
nachazi v katastralnim tizemi Zab¢hlice, obec Praha, Hlavni mésto Praha.

Pro zjisténi Administrativni ceny pak pouzita vyhlaSka Ministerstva financi ¢. 443//2017 Sb., o
provedeni nékterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakond, ve znéni pozdéjsich ptedpist, (ocenovaci vyhlaska).

Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku rozumi cena, ktera by

byla dosazena pii prodejich stejného popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napt. 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 zvlasStni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Z uvedenych definic obvyklé ceny je zfejmé, Ze pii zjiStovani trzni hodnoty nelze brat v uvahu
zadna socialni, pribuzenska ¢i veékova kritéria zicastnénych osob, tedy povinného ¢i opravnéného
ani zadné jiné okolnosti provazejici obvyklou cenu. Je otdzkou smluvniho ujednani mezi svobodné
jednajicimi subjekty, avSak vySe uhrady by s ohledem na dobré mravy méla vychazet ze vsech vyse
uvedenych aspekti, které¢ determinuji trzni hodnotu.

V daném piipad€ pro nemovitosti katastralni izemi Zabé&hlice je trzni hodnota zjiSténa podle
zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.

Metodika ocenéni

Pro zjisténi skutecné technické hodnoty je v tomto pfipadé pouzita metodika reprodukéni ceny
snizené o piimeiené opotiebeni k véku a intenzité uzivani. Zakladem hodnoty je vypocet
podlahové plochy. Pro vypocet je pouzito podkladi URS Praha v¢. seznamu smérnych
orientacnich sazeb ke sborniku S-850 a sazebniku orientacnich sazeb piimych nakladi a zahrani¢ni
metodika publikovand Conzultinvestem Praha. Pro zjisténi Administrativni ceny pak pouzita
vyhlaska Ministerstva financi ¢. 443//2016 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni, ve znéni pozdéjsich predpist,
(ocenovaci vyhlaska).

Pro zjiSténi trzni hodnoty nemovitosti je pouzito metody, kterd vychazi ze zakladni cenové
urovné zjisténé podle redln¢ uskuteciiovanych smluvnich ptevodl. Tato cenové troveil zohlednuje
jak administrativni cenu (vyhlaska 443/2016 Sb.,), tak i porovnéavaci metodu a je dale upravena
soustavou korek¢nich koeficientii, které zohlediuji ptisobeni faktort, 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 prodédvajicimi a kupujicimi nezévislymi
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osobami, po fadném marketingu.

| PFehled podkladii

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

Vyrozuméni o provedeném vkladu do katastru nemovitosti

Cenova mapa pozemku pro Hl.m. Prahu rok 2017

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: m bytova zona m prumyslova | Okoli: ™ bytova zona " praumyslova
zona zona
m ostatni " nakupni zona " ostatni " nakupni zona
Piipojky m /" voda m /" kanalizaccey /m Piipojk " /" voda /" kanalizace /" plyn
: plyn y:
vef./vl. =/ elektro “telefon vef. / © /" elektro “telefon
vl.
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): “MHD v Zeleznice y autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): m dalnice/silnice . ti. m silnice
I, It
Poloha v obci: Sir§i centrum - smiSend zéstavba
| Piistup k pozemku | m zpevnéni komunikace ~ nezpevnéna komunikace |
| Celkovy popis |
Nalez

Piedmétem ocenéni je pozemek €. 2587/2, ostatni plocha, ostatni komunikace, ktery se nachazi v



katastralnim zemi Zabéhlice, obec Praha, Hlavni mésto Praha. Uvedeny pozemek j soucasti
komunikace ,, JiZni spojka”, ktera probiha k.u. Zab¢hlice. Pozemek se nenachazi v cenové mapé
stavebnich pozemkii, bude ocenén jako ostatni plocha s vyuzitim Ostatni komunikace.

RIZIKA |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje 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 veiejné komunikace

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

Vécna biremena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
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| Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
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Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek ¢. 2587/2
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OCENENI

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek ¢. 2587/2
Adresa pfedmétu ocenéni: Zabé&hlice
101 00 Praha 10, Zabéhlice
LV: 24
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Zabehlice
Pocet obyvatel: 1267 449

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 6 863,00 K&/m?
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 néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemek €. 2587/2

Ocenéni

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak P;

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, veiejného
prostranstvi a drah
I Dalnice, silnice, drahy celostatni, vzletové a ptistavaci drahy -0,30
letist’ v délce 1 201 m a vice
P2. Charakter a zastavénost tizemi
IIT V nezastavéném Uzemi -0,30
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P3. Povrchy
II Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03

P4. Vlivy ostatni neuvedené
I Vlivy zvySujici cenu - (napft. sidli$tni zelen, venkovni tpravy) 0,01

PS5. Komer¢ni vyuziti
I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+ > P)=0,114
i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

w1t Zakl. cena . Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 6 863,- 0,114 1,000 782,38
T Nézev Parceln  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP i &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 2587/2 1 193,00 782,38 933 379,34
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1 193,00 933 379,34
Pozemek ¢. 2587/2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 933 379,34 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1
Pozemek ¢. 2587/2 - zjiSténa cena = 933 379,34 K¢
| TrZni ocenéni majetku
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1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek ¢. 2587/2

Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej pozemku, p.¢.: 1

Lokalit  Zabchlice

a:

Popis: 1 Prodej stavebniho pozemku 786 m Milinska, Praha 10 - Zabéhlice

5995 000 K¢ (7 627 K& za m?)

Nabizime exkluzivni pozemek, pro vystavbu rodinného domu, o vymeéte 786 m 2,
ptiléhajici k ul. Milinskéd v méstské casti Praha 10 Zab¢hlice. Na pozemku se
nachdzi zdén4, zateplend gardz o rozloze 40 m2 (vystavéna pied cca 5ti lety) s
moznosti uziti jako chatka, dale je zde dievény zahradni domek, posezeni, kolny,
vzrostlé stromy a kete. Ptijezdova komunikace je obecni, §térkova, bez provozu.
Rovinaty pozemek se nachézi uprostied zelené, v klidné a tiché ¢asti 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 cené:+ 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 - 1,00

poloha pozemku - 0,70

dopravni dostupnost - 0,60

moznost zastavéni poz. - 0,50

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m® ] JC [ K&/m?* ] Kc [ K¢/m® ]

5995 000 786 7 627,23 0,14 1 037,91

o)




Nazev: Prodej pozemku, p.¢.: 2
Lokalit  Zabéhlice
a:
Popis: 2 Prodej stavebniho pozemku 1 810 m Praha 10 - Zabé&hlice
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 elektiina, ostatni
ptipojky v blizkosti pozemku. Veskera obCanska 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¢
Poznédmka k cen¢:Kupni cena nezahrnuje dan 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

Elekttina:230V
Doprava:MHD
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,80
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,70
dopravni dostupnost - 0,60
moznost zastavéni poz. - 0,40
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,90
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m*] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
17 510 000 1810 9 674,03 0,11 1 053,15
Nazev: Prodej pozemku, p.¢.: 3
Lokalit  Strasnice
a:
Popis: 3 Prodej komer¢niho pozemku 5 811 m_ Praha 3 - StraSnice

12 000 000 K¢ (2 065 K¢ za m?)

Exkluzivné nabizime pozemek 4021/31 v katastru prazskych Strasnic o vyméte

5811 m2 v t&sné blizkosti metra A Skalka. Na pozemku je pravomocné UR k
vystavbé zahradni restaurace o vyméie 200 m2 + terasy. Pozemek je na strategickém
misté hned vedle vstupu do metra a autobusovych zastavek, naproti pies ulici je
Cesky statisticky tfad a nakupni centrum Tesco. Diky velikému pozemku mé
restaurace skvély potencial pro Siroké doplikové aktivity.

Celkova cena:12 000 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

10
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Cena za m,:2 065 K¢

ID zakazky:0733
Aktualizace:27.10.2017
Plocha pozemku:5811 m?
Odpad:Verejna kanalizace

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,80
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,60
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? ]
12 000 000 5811 2 065,05 0,48 991,22
Nazev: Prodej pozemku, p.¢.: 4
Lokalit StraSnice
a:
Popis: 4 Prodej pozemku 1 001 m, Dolinecka, Praha - Strasnice
1200 000 K¢ (1 199 K¢ zam,)
Prodej pozemku na investici. 1001 m2 v katastru Praha Hostivat nedaleko od
nedaleko stanice metr a supermarketu. V soucasnosti v UP Prahy vedeno jako lesni
porost. Investice za koupi pozemku do budoucnosti.
Celkova cena:1 200 000 K¢ za nemovitost
Cena zam,:1 199 K¢
Poznamka k cen¢:cena véetné provize a pravnich sluzeb
ID zakazky:253-N00338
Aktualizace:25.09.2017
Plocha pozemku:1001 m?
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,80
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
11
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[K&] [ m? JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1200 000 1 001 1 198,80 0,80 959,04
Zjisténa prumérna jednotkova cena 1 010,33 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ K&/m? ] pozemku [K¢]
ostatni plocha 1193 1 000,00 1 193 000
Celkova vyméra pozemkii 1193 Hodnota pozemki 1193 000
celkem
REKAPITULACE OCENENI

| Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek &. 2587/2 933 379,30 K&
Vysledna cena - celkem: 933 379,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 933 380.- K¢

slovy: Devétsettiicettfitisictiistaosmdesat K¢

W r

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
933 380 K¢

slovy: Devétsettiicettfitisictfistaosmdesat K¢

| Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek €. 2587/2 1 190 000,- K¢

Hodnota pozemku 1193 000 K¢

Obvykla cena

12
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1200 000 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstétisic K¢

Znalecka dolozka:

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

Znalecky posudek je zapsdn pod poradovym cislem 1556-35-2017 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle prilozené likvidace na zékladé dokladu.

V Praze dne 26.10. 2017

JiiKopecky

Meinlinova 312

19016 Praha 9—Kolod¢je
Mobil: +420 737 256 762
E-mail: odhadynemo@volny.cz
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