ZNALECKY POSUDEK O CENE
OBVYKLE

Cislo 1623-55-2018

NEMOVITA VEC: Pozemek &. 541/2, v k.i. Haje

Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u. Haje

Adresa nemovité véci: Praha 4, Haje

Vlastnik pozemku:  Ceské republika, pravo hospodafit s majetkem statu v podilu: 1/ 1 Statni statek hl.
m. Prahy " v likvidaci", Turnovského 497/2, 100 00 Praha 10, Strasnice,

OBJEDNAVATEL: Statni 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 31/25, Praha 9,
Kolodéje, 190 16

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

OBVYKLA CENA 1900 000 K¢&

Stav ke dni : 1.11. 2018 Datum mistniho Setfeni: 1.11 2018
Bez ptitomnosti majitele

Pocet stran: 10 stran Pocet priloh: 0 Pocet 2
vyhotoveni:

V Praze dne, 5.11. 2018

Jiri Kopecky



| NALEZ

IZnalecky ukol

Zjisténi ceny nemovité véci, pozemek ¢. 541/2, ostatni plocha ktery se nachazi v katastralnim
uzemi Héje, obec Praha, Hlavni mésto Praha. Pozemek je veden na LV ¢. 39 u Katastralniho afadu
pro Hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha.

Pro zjisténi Administrativni ceny pak pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 457//2017 Sb., o
provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakoni, 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 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napt. stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich 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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urdi se porovnanim.

Z uvedenych definic obvyklé ceny je zfejmé, ze pii zjiStovani trzni hodnoty nelze brat v uvahu
zadna socialni, ptibuzenska ¢i vékova kritéria zacastnénych osob, tedy povinného ¢i opravnéného
ani zadné jiné okolnosti provazejici obvyklou cenu. Je otazkou smluvniho ujednani mezi svobodné
jednajicimi subjekty, avSak vysSe tthrady by s ohledem na dobré mravy méla vychézet ze vSech vyse
uvedenych aspektt, které¢ determinuji trzni hodnotu.

V daném piipad€é pro nemovitosti katastralni uzemi Héje je trzni hodnota zjisténd podle
zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.

Metodika ocenéni

Pro zjisténi skute¢né technické hodnoty je v tomto ptipad¢é pouzita metodika reprodukcni ceny
snizené o primefené opotiebeni k véku a intenzit¢ uzivani. Pro vypocet je pouzito podkladi URS
Praha v¢. seznamu smérnych orientacnich sazeb ke sborniku S-850 a sazebniku orientacnich
sazeb pfimych nakladii a zahraniéni metodika publikovana Conzultinvestem Praha. Pro zjisténi
Administrativni ceny pak pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 457//2017 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakond,
ve znéni pozdéjSich predpisi, (oceniovaci vyhlaska).

Pro zjiSténi trzni hodnoty nemovitosti je pouzito metody, kterd vychdzi ze zakladni cenové
urovné zjisténé podle realn¢ uskutecnovanych smluvnich pfevodi. Tato cenova uroven zohlediuje
jak administrativni cenu (vyhlaska 443/2016 Sb.,), tak i porovnévaci metodu a je dale upravena
soustavou korek¢nich koeficientli, které zohlediuji pisobeni faktort, 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 dosdhnout mezi dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi
osobami, po fadném marketingu.

IPFehled podkladi

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 39, ze dne 9.4. 2018

Kopie katastralni mapy

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

Informace poskytnuté objednavatelem posudku

Prohlidka a zaméfeni nemovitost

Cenova mapa stavebnich pozemkt pro rok 2018

Fotodokumentace
SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

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

zona zona

m ostatni " nakupni zona " ostatni " nakupni zona
Pripojky: W/ voda y/  kanalizacey /" plyn [Pfipojky: “/ " voda * /" kanalizace ~/" plyn
vef. /vl. /" elektro " telefon ver. /vl. /" elektro " telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): s 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 zdstavba
Piistup k pozemku  |m zpevnéna komunikace ~ nezpevnéna komunikace




ICCH(OV)” popis

Nalez

Pfedmétem ocenéni je pozemek &. 541/2, ostatni plocha, ( sportovisté), ktery se nachazi v
katastralnim izemi H4je, obec Praha, Hlavni mésto Praha. Uvedend plocha je na okraji Hostivaiské
piehrady, ve skute¢nosti slouzi jako prostor pro sportovni a rekreacni vyuziti. Pozemek je vedeny u
Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi$t¢ Praha, a je vedeny na listu

vlastnictvi ¢. 39, jako ostatni plocha, ve vyméie 1072 m?.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje 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 tzemi

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

| OBSAH

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Pozemek ¢. 541/2 ostatni plocha

lObsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek €. 541/2



| OCENENT

lOcenéni provadéné podle cenového piedpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek ¢. 541/2

Adresa predmétu ocenéni: Praha 4, Hije
Praha 4, Haje

LV: 39

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni tzemi: Hije

Pocet obyvatel: 1 280 508

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 6 083,00 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 néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemek ¢. 541/2 ostatni plocha

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici | -0,03
pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 1I 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych I 1,00
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyZzatfskymi stiedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,00

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

5



sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)
5

Indextrhu IT=P6*P7*P8*P9*(1+ ZP1)=0,970
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a t¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,60
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité¢ obce: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moZnosti: Dobré parkovaci moznosti na vetejné II 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii II 0,00

7
Index polohy I,=P, *(1+ 2 P)=0,600

i=2

Jiny pozemek ocenény dle § 9

Piehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki

Zakl. cena
[K&/m?]
§ 9 odst. 2 - jiné pozemky - skladky, sportovisté, skladové, manipulaéni, odstavné,
rekreacni plochy
§ 9 odst. 2 6 083,- 0,50 0,600 1,000 1 824,90
Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.

w1 . , Upr. cena
Zattidéni Koeficienty Index P Index T Uprava (K&/m?]

T Nézev Parcelni Vyméra Jedn.cena Srazka Cena

yp gislo m2]  [K&m?] [K&]
§ 9 odst. 2 ostatni plocha 541/2 1072 1824,90 1956 292,80
Jiny pozemek - celkem 1072 1 956 292,80

Pozemek ¢. 541/2 ostatni plocha - vychozi cena pro vypocet
vlastnického podilu

1956 292,80 K¢



Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1

Pozemek €. 541/2 ostatni plocha - zjiSténa cena = 1 956 292,80 K¢

[Trini ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek ¢. 541/2

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej pozemku 3 566 m2

Lokalita: Videnska, Vestec

Popis: Exkluzivné¢ Vam nabizime pozemek o rozloze 3566 m2, vedeny jako ovocny sad.
Pozemek byl vyuzivany jako skladova plocha. Na kraji pozemku je zpevnéna plocha,
déle travnaty porost. Pozemek je ze vSech stran oploceny a ma pravidelny tvar
obdélniku, o rozméru 19m x 184m.

Na pozemku lze postavit montovanou halu na ohlaseni, pfipadné jiné pifenosné stavby.

Vjezd je ptimo z ulice Videniské u autobusové zastavky naproti Hypermarketu Albert,
druhy vjezd je z postranniho parkoviste.

Velmi lukrativni misto a adresa se skvélou dostupnosti pro dopravu do centra Prahy i
na dalkovy transport! Najezd na dalnici a prazsky okruh za rohem, kratky dojezd na
D1!

Tento pozemek Vam velmi doporucujeme, prohlidka mozna kdykoliv!

Pro vice informaci mé prosim kontaktujte.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,85
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,05
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00



1,10
1,00

vybavenost pozemku -
uvaha zpracovatele ocenéni -

- i i
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
7 132 000 3 566 2 000,00 0,98 1 963,50
Nazev: Prodej pozemku 17 738 m2

Lokalita:
Popis:

ulice Vystavni, Praha - ¢ast obce Haje

Nabizime k prodeji pozemek o celkové vymeéte 17738m?2 u Hostivaiské prehrady v k.
u. H4je. Pozemek je v soucasnosti veden jako orné pida, v izemnim planu je veden
jako uzemi ke sportu a oddechu (SO1 a SO3), nachézi se v oblasti ptirodniho parku
Hostivar-Zabéhlice a v ochranném pasmu vodniho dila.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90 - 'ifr - y
velikost pozemku - 1,00 - : ;
poloha pozemku - 1,00 ::
dopravni dostupnost - 1,10 ’
moznost zastavéni poz. - 1,20
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,20
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,20 —

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K¢ [m*] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

14 200 000 17 738 800,54 1,71 1 369,50

Nazev: Prodej pozemku 4 366 m2

Lokalita: ulice Mé&stska, Praha - ¢ast obce Dube¢

Popis: Nabizime prodej pozemku o celkové vymeéie 4366m2, v Praze 10 - Dub¢i. Pozemek je
pfevazné rovinaty a sousedi s mistnim hibitovem. Sité jsou vzdalené cca 300 m. V
soucasném uzemnim planu obce zatim jako ZMK - Zelen s rekrea¢nimi aktivitami.
Vymecné piistupné vyuziti: Zahradni restaurace, hvézdarny, rozhledny. Parkovaci a
odstavné plochy (pro uspokojeni potieb tzemi vymezeného danou funkci)
Dubec je malebna cast Prahy 10, s veskerou ob¢anskou vybavenosti a skvélym
spojenim do centra mésta. Vice informaci u makléte.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,20




dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,20
intenzita vyuziti poz. - 1,20
vybavenost pozemku - 1,25
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

gﬁ

| =
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m? ]
4 700 000 4366 1 076,50 1,94 2 092,72
Zjisténa prumérna jednotkova cena 1 808,57 K¢&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena

[ m?] [ K¢/m? | pozemku [K¢]
ostatni plocha 1072 1 800,00 1 929 600
Celkova vyméra pozemkii 1072 Hodnota pozemki 1929 600
celkem
REKAPITULACE OCENENI

IRekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek €. 541/2 ostatni plocha

Vysledna cena - celkem:

1 956 292,80 K&

1956 292,80 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

1 956 290.- K¢

slovy: JedenmiliondevétsetpadesatSesttisicdvéstédevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1956 290 K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetpadesatsesttisicdvestédevadesat K¢




IRekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek ¢. 541/2 1 930 000,- K¢

Hodnota pozemku 1929 600 K¢&

Obvykla cena
1900 000 K¢

slovy: Jedenmiliondevétsettisic K¢

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany Méstskym soudem Praha 2 - Spdlend ¢. 2 ze
dne 3. 1. 1991 pod poradovym C¢islem 1465 pro zdkladni obor EKONOMIKA - odvétvi CENY
a ODHADY se zvlastni specializaci odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je =zapsan pod pofadovym Cislem 1623-55-2018 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle prilozené likvidace na zdkladé dokladu.

V Praze dne 5.11. 2018

JiiKopecky

Meinlinova 312

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