ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 1626-58-2018

NEMOVITA VEC: Pozemek & 744/27 ostatni plocha, k.u. MaleSice, obec Praha, hl.m. Praha

Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.4. MaleSice

Adresa nemovité véci: U vozovny, Praha 10, MaleSice

Vlastnik pozemku:  Ceska republika, Pravo hospodafit s majetkem statu, Statni statek hl. m. Prahy "v
likvidaci", Turnovského 497/2, 100 00 Praha 10, Strasnice, vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL:  Stitni statek hl. m. Prahy " v likvidaci"

Adresa objednavatele:  Turnovského 497/2, 100 00 Praha 10, Strasnice

ZHOTOVITEL : JIRI KOPECKY, soudni znalec v oboru
EKONOMIKA, CENY a ODHADY nemovitosti
Adresa zhotovitele: Meinlinova 312/25, Praha9

Kolodé&je 190 16

| UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 390 000 K¢&
Stav ke dni : 1.11. 2018 Datum mistniho Setfeni: 1.11. 2018
Za pritomnosti: majitele
Pocet stran: 10 stran Pocet priloh: 0 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze dne, 10.11. 2018 Jifi Kopecky



| NALEZ |

IZnalecky ukol |

Piedmétem ocenéni je: pozemek ¢. 744/27, ostatni plocha, ostatni komunikace vcetné jejich
soucasti, ktery se nachazi v katastralnim tizemi MaleSice, obec Praha, Hlavni mésto Praha. Pozemek
je veden na L.V. ¢. 4 u Katastralniho ufadu pro Hlavni mésto Prahu, katastralni pracovist¢ Praha.
Pro zjisténi Administrativni ceny pak pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 457//2017 Sb., o
provedeni nékterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych
zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, (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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napf. stav tisn¢ 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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

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

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

Metodika ocenéni

Pro zjisténi skutecné technické hodnoty je v tomto piipad¢€ pouzita metodika reprodukéni ceny
snizené o primérené opotiebeni k véku a intenzit€¢ uzivani. Pro vypocet je pouzito podkladi URS
Praha v¢. seznamu smérnych orientanich sazeb ke sborniku S-850 a sazebniku orientacnich
sazeb ptfimych nakladl a zahrani¢ni metodika publikovana Conzultinvestem Praha. Pro zjisténi
Administrativni ceny pak pouzita vyhlaSska Ministerstva financi ¢. 457//2017 Sb., o provedeni
nekterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych zakont,
ve znéni pozd¢jsich predpist, (oceniovaci vyhlaska).

Pro zjisténi trzni hodnoty nemovitosti je pouzito metody, kterd vychazi ze zékladni cenové
urovng zjisténé podle redlné uskutectiovanych smluvnich pfevodi. Tato cenova troven zohlediuje
jak administrativni cenu (vyhlaska 443/2016 Sb.,), tak i porovnavaci metodu a je dale upravena
soustavou korekénich koeficientti, které zohlediiuji pisobeni faktord, které maji vliv na trzni
hodnotu.

Za trzni hodnotu povazujeme pii ocenéni nemovitosti cenu zjiSténou v takové vysi, kterou by
bylo mozno v den ocenéni dosahnout mezi dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi
osobami, po fadném marketingu.



IPFehled podkladi

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 4, ze dne 31.10. 2018

Kopie katastralni mapy

Udaje a podklady zjisténé pfi fyzické prohlidce a zamé&feni nemovitosti.

Informace poskytnuté objednavatelem posudku

Prohlidka a zaméfeni nemovitost

Cenova mapa stavebnich pozemk pro rok 2018

Fotodokumentace
SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli:  w bytova zona “primyslova  [Okoli: ™ bytova zona “ primyslova

zOna zona

" ostatni " nakupni zona " ostatni " nakupni zona
Piipojky: v/ voda /" kanalizacey /~ plyn [Pfipojky: ~/ “voda /" kanalizace ~/" plyn
vei. /vl. w /" elektro " telefon vei. /vl. /" elektro " telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): “MHD V Zeleznice ¥ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): " dalnice/silnice I. tf. V silnice
1L, IT1 .
Poloha v obci: SirSi centrum - smiSend zéstavba

Piistup k pozemku | zpevnéna komunikace ” nezpevnéna komunikace

|Celkovy popis

Nalez

Pifedmétem ocenéni je pozemek €. 744/27, ostatni plocha, ostatni komunikace vetné jejich soucasti,
ktery se nachazi v katastralnim izemi MaleSice, obec Praha, Hlavni mésto Praha. Pozemek je veden
na L.V. €. 4 u Katastralniho ufadu pro Hlavni mésto Prahu, katastralni pracoviSté¢ Praha. na listu
vlastnictvi ¢. 4, ostatni plocha, ve vyméfe 196 m®. Jedna se o pozemek, ktery slouzi jako pruh
vozovky pfi ulici U vozovny.

Cast vefejného parkovisté je soudasti pozemku 744/27
CMP 2018 je 2890,-K¢/m2



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsdna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné 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 situovéna v zaplavovém tzemi

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajiméana

| OBSAH

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Pozemek ¢. 744/27, ostatni plocha

lObsah trniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki

1.1. pp 744/27 dle LV 4

| OCENENI]

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek ¢. 744/27 ostatni plocha
Adresa pfedmétu ocenéni: U vozovny
Praha 10, MaleSice
LV: 4
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: MaleSice
Pocet obyvatel: 1 280 508

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 7 814,00 K&/m?



Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakonl C¢.
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., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni zadkona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemek ¢&. 744/27, ostatni plocha

Ocenéni

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak P;
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah

-0,10

IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelen, vefejné parky a

jiné vefejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

II V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném uzemi obce -0,05
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

III Vlivy snizujici cenu -0,15
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4
Uprava zakladni ceny pozemkt komunikaci I=Ps*(1+> P)=0,210

i=1



Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

% Zakl. cena . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 7 814,- 0,210 1,000 1 640,94
T Nézev Parcelni  Vymeéra Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 744/27 196 1 640,94 321 624,24
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 196 321 624,24
Pozemek ¢. 744/27, ostatni plocha - zjiSténa cena = 321 624,24 K¢

[TrZni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii

1.1. pp 744/27 dle LV 4

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Prodej komeréniho pozemku 5 900 m2

ulice K pérovné, Praha - ¢ast obce Hostivar

Nabizime Vam, atraktivni pozemek o celkové vymére 5900m2, ktery se nachazi piimo
u ul.K Pérovn¢, Praha 10, Hostivar.

Svou polohou a dispozici umoziiuje dle schvaleného izemniho planu okamzité vyuziti
pro smisenou komer¢ni vystavbu.

VS - vyroby, skladovani a distribuce

Uzemi slouzici pro umisténi zafizeni vyroby a sluzeb vieho druhu, véetné sklad,
skladovacich a distribu¢nich ploch atd.

K pozemku jsou dostupné vSechny inzenyrské sité: elektfina, voda, plyn, které je
mozné piipojit a vyuzit na pozemku. Vjezd ptimo z ulice.

Diky svému umisténi i lokalité zajistuje vyjimecné vyuziti.

cvwvr

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,90




dopravni dostupnost - 0,80
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,70
vybavenost pozemku - 0,80
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
o : i o <l
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
32 900 000 5900 5576,27 0,36 2 023,52

Nazev: Prodej pozemku 398 m2

Lokalita: Praha 4

Popis: Nabizime prodej pozemkil ve spoluvlastnickém podilu v Praze Michli. Exkluzivné
nabizime k prodeji podil z 10 pozemkd v KU Michle, Praha 4 o rozloze 398 m2/ z
celkove plochy 20.872 m2/, vedené jako ostatni plocha, momentéaln¢ bez moznosti
cené kontaktujte realitni maklérku dané lokality.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,25

dopravni dostupnost - 1,20

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? ]

600 000 398 1 507,54 1,35 2 035,18

Nazev: Prodej komercniho pozemku 2 062 m2

Lokalita: ulice U vozovny, Praha - ¢ast obce Malesice

Popis: Pozemek lezi pii ulici Cernokostelecka v Praze Malesicich. Pozemek je svou vybornoy

polohou velmi zajimavy k budouci vystavbé. Dle sou¢asného UP je sice pozemek v
zong "Zelen" avsak v pfipravovaném Metropolitnim tizemnim planu lezi pozemek v
z6ng "Malesicka primyslova oblast", ktera bude urcena ke komercni vystavbe.

V blizkosti pozemku se nachazi ¢erpaci stanic pohonnych hmot, v okoli stoji prevazné
komer¢ni zastavba. Vyborna dopravni dostupnost. Pfimo u pozemku je tramvajova i
autobusova zastavka Na Homoli. Vyhodné investice do budoucna. Informujte se u

maklére.
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. - 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? ]
5979 800 2 062 2 900,00 0,72 2 088,00

Nazev: Prodej pozemku 3 039 m2

Lokalita: Praha 5 - ¢ast obce Radotin

Popis: Nabizime pozemek o rozloze 3039m?2 v Praze 5 Radoting. Rovinaty pozemek se
nachdazi na konci obce, inzenyrské sité vedou k pozemku obecni voda je pfivedend na
pozemek. Pozemek je mozné rozdé€lit na tfi mensi cca 1000m2 - vyhodnd investice do
budoucna. Nyni je pozemek vhodny ke komerénimu vyuziti ( napt. chovu nebo
vycviku zvifat, zahradnictvi, péstovani ovoce, vinohrad, cvicné louka, sportovni vyziti,
prironi hiisteé, parkovisté,zahradni restaurace, hvézdarny a rozhledny, ZOO, cyklistické
a jezdeckée stezky.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,50
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? ]
4 558 500 3039 1 500,00 1,35 2 025,00
Zjisténa prumérna jednotkova cena 2 042,93 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemKu
[ K&/m?] [ Ké |
ostatni plocha - ostatni ~ 744/27 196 2 000,00 1/1 392 000
komunikace
Celkova vyméra pozemkii 196 Hodnota pozemki 392 000
celkem




REKAPITULACE OCENENI

IRekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek €. 744/27, ostatni plocha

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: TtistadvacetjednatisicSestsetdvacet K¢

321 624,20 K¢

321 624,20 K¢

321 620.- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
321 620 K¢

slovy: TtistadvacetjednatisicSestsetdvacet K¢

IRekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii
1.1. pp 744/27 dle LV 4

390 000,- K¢

Hodnota pozemku 392 000 K¢

Obvykla cena
390 000 K¢

slovy: Ttistadevadesattisic K¢




Znalecka dolozka:

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

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym Cislem 1626-58-2018 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle ptilozené likvidace na zédklad¢ dokladu.

V Praze dne 10.11. 2018

JitiKopecky

Meinlinova 312

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