ZNALECKY POSUDEK O CENE

OBVYKLE
Cislo 1557-36-2017

NEMOVITA
VEC:

Pozemky ¢.1607/4, 1607/5 k.u. Dubeé

Katastralni udaje :

Adresa nemovité
veéci:

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

Vlastnici Ceska republika,, Turnovského 497/2, 110 00 Praha 10, Stra$nice, vlastnictvi:

pozemku: podilové, vlastnicky podil: 5/ 6
Martin Hodag, V Jezerach 1984/31, 130 00 Praha 3, Zizkov, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/ 12
Monika Reymarova, K. Kernera 69/8, Kviz, 27401 Slany, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/12
Statni statek hl,. m. Prahy " v likvidaci",, Turnovského 497/2, 110 00 Praha 10
Strasnice, vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil: 5/ 6

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

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

objednavatele:

ZHOTOVITEL : JIRI 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 nemovitosti (ocenéni stavajiciho stavu)

&

OBVYKLA CENA 27 000 K&
Stav ke dni : 24.10. 2017 Datum mistniho 24.10. 2017
Setieni:
Bez pritomnosti majitele
Pocet stran:  11stran Pocet 0 Pocet 2
priloh: vyhotoveni:




V Praze dne, 31.10. 2017 Kopecky Jiri



| NALEZ |

| Znalecky tikol |

Zjisténi ceny nemovité véci ,, pozemky ¢. 1607/4 a 1607/5,( vodni plocha, koryto vodniho toku
umélé), které se nachazeji v katastralnim uzemi Zabéhlice, 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 poptipadé¢ 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 kupujiciho 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 piipadé pro nemovitosti katastrdlni izemi Dubec je trzni hodnota zjiSt€na podle
zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.

Metodika ocenéni

Pro zjisténi skutecné technické hodnoty je v tomto pfipad¢€ pouzita metodika reprodukéni ceny
snizené o piimeiené opotiebeni k véku a intenzité wuzivani. 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 trovenl zohlednuje
jak administrativni cenu (vyhlaska 443/2016 Sb.,), tak i porovnavaci 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
osobami, po fadném marketingu.

Piehled podkladu

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 1507, ze dne 26.10. 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: [ bytova zéna © pramyslova [ Okoli: = bytova zona © pramyslova
zOna zOna
m ostatni " nakupni " ostatni " nakupni zona
zOna
Piipojky [ /" voda a/- Ptipojk " /° voda A
: kanalizace /"~ plyn y: kanalizace ~ /° plyn
vef./vl. 0 /7 elektro " telefon ver. / © /7 elektro " telefon
vl.
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): " MHD [ Zeleznicell autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): " dalnice/silnice I. tf. m silnice
1L, IIL.tF.
Poloha v obci: Sir§i centrum - smiSend zdstavba

| Piistup k pozemku | [ zpevnénd komunikace m nezpevnéna komunikace |




Celkovy popis

Nalez

Predmétem ocenéni jsou pozemky ¢. 1607/4 a 1607/5,( vodni plocha, koryto vodniho toku umé¢l¢),
které se nachazeji v katastralnim uzemi Zab¢hlice, obec Praha, Hlavni mésto Praha. Oba pozemky
jsou uprostfed rozlehlych obdélavanych zemédé€lskych ploch. Jedna se o malé plochy, ve
skute¢nosti v terénu suché koryto potoka o vymeéfe ¢&. parc. 1607/4 o vyméfe 8m?, &. parc. 1607/5 o

vyméie 53m? .

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE
NE
NE
NE

Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

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

Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE

Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tuzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou

NE

Nemovitd véc neni pronajimana




OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Pozemky dle L.V. ¢. 1507

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky




OCENENI

| Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: 1607/4, 1607/5
Adresa pfedmétu ocenéni: Dubec¢

101 00 Praha 10, Dubec
LV: 1507
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Dubec
Pocet obyvatel: 1267 449

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 4 580,00 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 neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemky dle L.V. ¢. 1507

Ocenéni

PozemKy rybniki, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenéné dle § 8
Ptehled pouzitych jednotkovych cen pozemku

1%t Zakl. cena . Index Index Uprav  Upr. cena

Zatiidéni (K&/m?] Koeficienty p T a [K&/m?]
§ 8 odst. 4 - pozemKky vodnich nadrzi a vodniho toku
§ 8 odstavec 4 4580,- 0,06 1,00 274,80
, Parcelni Vyméra Srazk Jedn. Cena
Typ Nazev gislo [mf  a% M [K&]
° [K&/m’]
§ 8 odstavec 4  vodni plocha 1607/4 8,00 274,80 2 198,40
7
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§ 8 odstavec 4  vodni plocha 1607/5 53,00 274,80 14 564,40

Pozemky rybnikd nadrzi a ostatnich vodnich ploch - celkem 61,00 m? 16 762,80
Pozemky dle L.V. €. 1507 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 16 762,80 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 5/6
PozemKky dle L.V. €. 1507 - zjiSténa cena = 13 969,- K¢

| TrZni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej pozemku, p.¢.: 1
Lokalit  Dolni Mécholupy
a:

Popis: 1 Prodej pozemku 9 771 m_ Praha 10 - Praha-Dolni Mécholupy

2 980 155 K¢ (305 K¢ za m?)

Nabizime exkluzivné ke koupi pozemek k investici o rozloze 9771m2, nyni vedeny
jako orna ptida, ptimo sousedici se zastavbou k bydleni u Dubce, Praha 10. Dle
soucasného izemniho planu je ¢ast pozemku vyuzitelna pro sportovni ucely. V
sousedstvi jsou pozemky v majetku developerské spole¢nosti.

Celkova cena:2 980 155 K¢ za nemovitost

Cena za m,:305 K¢

ID zakazky:034-N02268

Aktualizace:18.09.2017

Umisténi objektu:Okraj obce

Plocha pozemku:9771 m?

Doprava:Vlak, Silnice, Autobus

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,85
velikost pozemku - 1,00




poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,40

intenzita vyuziti poz. - 1,20

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,20
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE [ m*] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

2980 155 9771 305,00 1,54 470,38

Nézev: Prodej pozemku, p.¢.: 2

Lokalit Béchovice

a:

Popis: 2 Prodej pozemku 2 806 m ,Praha 9 - Béchovice Panorama
3 190 000 K& (1 137 K& za m?)
Nabizime k prodeji pozemek v PrazZské Casti Béchovice. Pristup
na pozemek bez problému z hlavni pozemni komunikace. Je zde
mozné postavit objekt nezpevnény se zemi. Pripojeni na
elekt¥inu mozné. V pfipadé zadjmu nds nevdhejte kontaktovat.
Celkova cena:3 190 000 K& za nemovitost
Cena za m,:1 137 Ké&
Poznémka k cené:vé. provize a prav. serv.
ID zakazky:48089
Aktualizace:14.10.2017
Plocha pozemku:2806 m?

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,85

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,80

dopravni dostupnost - 0,90

moznost zastavéni poz. - 0,80

intenzita vyuziti poz. - 0,80

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
3190 000 2 806 1 136,85 0,39 445,28

Nazev: Prodej pozemku, p.¢.: 3

Lokalit  Petrovice

a:

Popis: 3 Prodej pozemku 2 857 m Praha 10 - Praha-Petrovice

1 428 500 K¢ (500 K¢ za m?)

Prodej nestavebniho pozemku o celkové plose 2857m2, ktery se nachdzi v Praze —
Petrovicich. Uzemni plan z roku 2013 vede pozemek jako louky a pastviny, na
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katastralnim ufadé¢ je veden jako ornd ptida a ostatni plocha. Pozemek je ptistupny
po zpevnéné panelové cesté. Vhodna investice do budoucna.
Pro vice informaci kontaktujte makléte.

Celkova cena:1 428 500 K¢ za nemovitost

Cena za m,:500 K¢

Poznamka k cené:v€etné provize a pravniho servisu, dai z nabyti nemovitosti
hradi kupujici

ID zakéazky:118-N02150

Aktualizace:Dnes

Plocha pozemku:2857 m?
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90
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.
[ K¢ [ m® ] JC [ K&/m?* ] Kc [ K¢/m? ]
1428 500 2 857 500,00 0,90 450,00
Nazev: Prodej pozemku, p.c.: 4
Lokalit  Petrovice
a:
Popis: 4 Prodej pozemku 17 738 m_ Vystavni, Praha - Haje
14 200 000 K¢ (801 K¢ za m?)
Nabizime k prodeji pozemek o celkové vyméie 17738m2 u Hostivaiské prehrady v
k. u. H4je. Pozemek je v soucasnosti veden jako orna ptida, v izemnim planu je
veden jako uzemi ke sportu a oddechu (SO1 a SO3), nachazi se v oblasti ptirodniho
parku Hostivaf-Zabé¢hlice a v ochranném pasmu vodniho dila.
Celkova cena:14 200 000 K¢ za nemovitost
Cena za m,:801 K¢
ID zakéazky:N01517
Aktualizace:28.09.2017
Umisténi objektu:Okraj obce
Plocha pozemku:17738 m’
Komunikace:Neupravena
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,85
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velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 0,80

intenzita vyuziti poz. - 0,85

vybavenost pozemku - 1,00

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

14 200 000 17 738 800,54 0,58 462,71
Zjisténa primérna jednotkova cena 457,09 K&/m®

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ K&/m? | pozemKu [K¢]
vodni plocha 8 450,00 3 600
vodni plocha 53 450,00 23 850
Celkova vyméra pozemkii 61 Hodnota pozemki 27 450
celkem
REKAPITULACE OCENENI
| Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Pozemky dle L.V. €. 1507 13 969,- K¢
Vysledna cena - celkem: 13 969,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 13 970,- K¢

slovy: Ttinacttisicdevétsetsedmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
13 970 K¢

slovy: Ttinacttisicdevétsetsedmdesat K¢
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| Rekapitulace triniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky

30 000,- K¢

Hodnota pozemku 27 450 K¢

Obvykla cena
27 000 K¢

slovy: Dvacetsedmtisic K¢
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Znalecka dolozka:

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

Znalecky posudek je =zapsdn pod potfadovym Cislem 1557-36-2017 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle pfiloZzené likvidace na zakladé dokladu.

V Praze dne 31.10. 2017

JiiKopecky

Meinlinova 312

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