ZNALECKY POSUDEK O CENE
OBVYKLE

¢islo 1657-30-2019

Predmétem ocenéni je: pozemek dle L.V. ¢. 208, ktery je vedeny pod cislem parc. ¢. 4072/58
zastavénd plocha nachazejici se v katastralnim uzemi Horni Pocernice,
obec Praha, Hlavni mésto Praha.

NEMOVITA VEC: Pozemek & 4072/58 zastavéna plocha a nadvofi

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

Pocernice
Adresa nemovité véci:Praha 9, Horni Po¢ernice, 193 00 Praha 9,
Horni Pocernice

Vlastnické udaje:  Ceskd republika Pravo hospodafeni s majetkem statu : Stétni statek hl. m. Prahy " v
likvidaci, Turnovského 497/2, 25262 Praha 10, Strasnice, podil 1/ 1

OBJEDNAVATEL.: Statni statek hl. m. Prahy " v likvidaci
Adresa objednavatele:  Turnovského 497/2, 101 00 Praha 10, Strasnice

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

Adresa zhotovitele: Meinlinova 312/25 Praha 9
Kolodé&je 19 16

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

'——-\ 7
Y

OBVYKLA CENA 620 000 K¢&
Stav ke dni : 18.9. 2019 Datum mistniho Setfeni: 18.9. 2019
Za ptitomnosti: majitele
Pocet stran: 10 stran Pocet ptiloh: 0 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze dne 21.9. 2019 Jiri Kopecky



| NALEZ |

|Znalecky ukol |

Predmétem ocenéni je: pozemek dle L.V. ¢. 208, ktery je veden pod Cislem parc. ¢. 4072/58
zastavénd plocha a nadvoii nachazejici se v katastralnim uzemi Horni Pocernice, obec Praha,
Hlavni mésto Praha.

Pro zjisténi Administrativni ceny pak pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 188//2019 Sb., o
provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych
zékont, ve znéni pozdéjsich predpistl, (ocenovaci vyhlaska).

Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢. 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napft. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
ptirodnich nebo jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Z uvedenych definic obvyklé ceny je ziejmé, Ze pii zjistovani trzni hodnoty nelze brat v uvahu
zadna socialni, pribuzenska ¢i vékova kritéria zucastnénych osob, tedy povinného ¢i opravnéného
ani zadné jiné okolnosti provazejici obvyklou cenu. Je otazkou smluvniho ujednani 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 piipad¢ pro nemovitosti katastralni uizemi Horni PocCernice je obvykla cena zjisténa
podle zadkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.

Metodika ocenéni

Pro zjisténi skute¢né technické hodnoty je v tomto piipadé pouzita metodika reprodukéni ceny
snizené o pifiméfené opotiebeni k v€ku a intenzit€¢ uzivani. Pro vypocet je pouzito podkladi URS
Praha v¢. seznamu smérnych orientac¢nich sazeb ke sborniku S-850 a sazebniku orientacnich
sazeb piimych ndkladl a zahrani¢ni metodika publikovana Conzultinvestem Praha. Pro zjisténi
Administrativni ceny pak pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 188//2019 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych zakon,
ve znéni pozd¢jsich piedpist, (oceniovaci vyhlaska).

Pro zjisténi trzni hodnoty nemovitosti je pouZito metody, kterd vychazi ze zakladni cenové
urovné zjisténé podle redln€ uskuteciovanych smluvnich pievodl. Tato cenova troven zohlediiuje
jak administrativni cenu (vyhlaska 443/2016 Sb.,), tak i porovnavaci metodu a je dale upravena
soustavou korekénich koeficientl, které zohlediiuji plisobeni faktorti, 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 podkladii

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 208, ze dne 30.8. 2019

Kopie katastralni mapy

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

Prohlidka a zamétfeni nemovitost

Fotodokumentace

Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2019

|Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vypis z katastru nemovitosti L.V. ¢. 208, ze dne 30.8. 2019

Vlastnik:
Ceska republika

Pravo hospodafit s majetkem statu

Statni statek hl. m. Prahy ,, v likvidaci” Turnovského 497/2, Praha 10 Strasnice 252 62
SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: m bytova zona [ primyslova |Okoli: [J bytova zéna 1 primyslova
zOna zOona
m ostatni [J nakupni z6na [] ostatni 1 ndkupni zoéna
Piipojky: [/ [ voda O/0 Ptipojky: [/ [J voda O/0
kanalizace [J / (I plyn kanalizace 1/ [J plyn
vef. /vl. m/ [ elektro (1 telefon vef. /vl. [/ ] elektro [] telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): s MHD m Zeleznice m autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): m dalnice/silnice I. tf. m silnice
IR
Poloha v obci: Sir§i centrum - SmiSena zéstavba

|Pfistup k pozemku |l zpevnéna komunikace [ nezpevnénad komunikace
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|Celk0vy popis

Celkovy popis:

Predmétem ocenéni je pozemek dle L.V. ¢. 208, ktery je vedeny pod cCislem parc. ¢. 4072/58
zastavéna plocha nachazejici se v katastralnim tizemi Horni Pocernice, obec Praha, Hlavni mésto
Praha.

Pozemek se nachéazi ve vyrobnim arealu pii vypadové silnici smér Podébrady. Uvedena plocha je
zastavéna vyrobni halou. Pfistup k pozemku je po zpevnéné komunikaci.

Parcela je vedena v cenové mapé stavebnich pozemki za jednotnou cenu 3 000,- K&/m?.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

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

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

| OBSAH |

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového pitedpisu |

1. Pozemek €. parc. 4072/58 zastavéna plocha a nadvofi

|Obsah triniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek ¢. 4072/58 zastavéna plocha a nadvori
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| OCENENI

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek ¢. 4072/58
Adresa pfedmétu ocenéni: Praha 9, Horni Pocernice
193 00 Praha 9, Horni Pocernice
LV: 208
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Horni Pocernice
Pocet obyvatel: 1294 513

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

1. Pozemek €. parc. 4072/58 zastavéna plocha a nadvori

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]

zastaveénd plocha a nadvoii 4072/58 178 3 000,00 534 000,-

Cenova mapa - celkem 178 534 000,-

Pozemek €. parc. 4072/58 zastavéna plocha a nadvori - vychozi cena = 534 000,- K¢

pro vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1

Pozemek €. parc. 4072/58 zastavéna plocha a nadvori - zjiSténa 534 000,- K¢

cena celkem



[TrZni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek ¢. 4072/58 zastavéna plocha a nadvori

Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Prodej stavebniho pozemku 3 877 m2

Praha 9 - ¢ast obce Horni Pocéernice

Nabizime k prodeji lukrativni pozemek o velikosti 3 877 m2 na samém okraji Hornich
Pocernice. Pozemek se nachéazi na vychodnim okraji Prahy 20 a diky blizkosti D10 je
velmi dobte dostupny. Samotna D10 je od pozemku oddélena navr§im Bily Vrch, diky
kterému je pozemek zvukové€ i vizualné chranén od dalnice. Pozemek je v soucasném
uzemnim planu vedeny jako OV-C ( vSeobecné obytny - s regulativy povinného
zachovani casti zeleng). Cela okolni lokalita okraje Hornich Pocernic bude v blizké
budoucnosti, diky planovanému developerskému projektu, zastavéna novou
zéastavbou, kde by méla vyriist i veSkera obCanska vybavenost véetné obchodii, skolky,
Skoly. Pozemek je vhodny bud’ na vlastni, klidné bydleni nebo jako investi¢ni
prilezitost pro developery ¢i stavebni firmy. V pfipad¢ z4jmu o vice informaci nas
nevahejte kontaktovat.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nadsazena nabizend cena - doporucené
rozpéti 0,7az1,1 0,90
velikost pozemku - pomér 178/3877 (0,05) - doporucené rozpéti

0,8az1,2 0,80
poloha pozemku - doporuéené rozpéti 0,8az1,9 0,90
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?]
20 750 000 3877 5 352,08 0,65 3 478,85




Nazev: Prodej stavebniho pozemku 777 m2

Lokalita: ulice Zavrchy, Praha - ¢ast obce Horni Pocernice

Popis: Pozemek je vhodny zejména jako investice, nebot’ je nabizen o 3.000,-K¢/m2 levnéji,
nez je cena sousednich pozemku. Ta €ini, dle cenové mapy stavebnich pozemki hl.
mésta Prahy, v této lokalité 6.970 K¢&/m2.
Sleva je dana tim, ze zatim spada do zatopového tzemi. Do dvou let by mél byt ale
novy Generel zatopovych uzemi, ve kterém by jiz tento pozemek nemél byt uveden.
Pozemek je totiZ na kopci a dost vysoko nad Svépravickym potokem.
Pozemek se nachéazi na konci slepé ulice. Mirné€ se svazuje a ma tvar trojahelniku.
Jednu jeho stranu tvofi protihlukova zed’ od délnice na Hradec Kralové, druhou
ptirodni plot sousedniho pozemku a tieti, zatim neoplocenou stranu, tvoii komunikace
ze zamkové dlazby. Inzenyrské sité jsou na hranici pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,98

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?]

2 950 000 777 3 796,65 0,93 3 530,88

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 2 874 m2

Lokalita: Ke Xaverovu, Praha 9 - Horni Pocernice

Popis: o celkové vymeéte 2.874 m2, plocha obdélnikového tvaru, pfistupné z obecni asfaltové
komunikace a staveb prosty.
Dle tzemniho planu se jedna o Gizemi €isté obytné (OB-A), umoziiyjici vystavbou od
RD aZ po fadovou vystavbu. Nepriijjezdna oblast, klidna lokalita obklopena ptirodou,
Xaverovsky hdj, vodni plochy nedalekych rybnikti Barbora, Eliska a Obora, také
golfové hiisté. Okolni zastavbou jsou RD, moznost pfipojeni k elektro, vod¢ i plynu,
vSe je vedeno podél pozemku. Pro danou lokalitu byl na ndklady prodavajiciho
schvdlen projekt, ktery mize/nemusi budouci vlastnik vyuzit. Plochu Ize rozd¢lit
napi.na dvé parcely, které poskytnou dostatek prostoru a soukromi. Pozemek 3721/1
je dlouhodobé vyuzivan jako ptistup/ptijezd jinymi osobami k sousednimu domu,
vcetné existence provozovanych sitovych ptipojek a jimky na uvedené parcele, vSe
bez pravniho diivodu, jinak nejsou pozemky zatizeny Zddnym bifemenem, zastavnim ¢i
jinym pravem. Fotodokumentace k inzerci je z obdobi od 1.2015-2019.
Pro blizsi informace, kontaktujte prosim makléfe nabidky
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 0,80 -
poloha pozemku - 0,80 /"71'3?
dopravni dostupnost - 0,95 '/ =
moznost zastavéni poz. - 1,00 1/ / s
intenzita vyuziti poz. - 1,00 -y
vybavenost pozemku - 1,00 ~//UL /
ivaha zpracovatele ocenéni - ocenéni komeréniho pozemku — -/ @ |
doporucené rozpéti 0,5-1,5 0,85 R
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?]
22 000 000 2 874 7 654,84 0,47 359777
Nazev: Prodej komercéniho pozemku 928 m2
Lokalita: Novopacka, Praha 9 - Horni Pocernice
Popis: Hypocentrum Modré pyramidy Vam vyhradné zprostfedkuje prodej investi¢niho
pozemku piimo pfiléhajici rychlostni komunikaci Novopacka, ktery se nachazi vlevo
od Cerpaci stanice MOL. Perspektivni pozemek je nyni v Uzemnim planuaiv
budoucim Metropolitnim planu v ramci zastavitelného izemi - smiSena zéna. Nabidky
investortl vitime! Viele doporucujeme prohlidku. Dalsi informace 1ze ziskat u
makléfe, Financovani radi zajistime.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 0,95
poloha pozemku - 1,05
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? ]
3 500 000 928 3 771,55 0,90 3 394,40

Zjisténa primérna jednotkova cena

3 500,48 K&/m?

Druh pozemku

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ Ké&/m?] [ K&]
zastaveénd plocha a 4072/58 178 3 500,00 1/1 623 000
nadvori
Celkova vyméra pozemkii 178 Hodnota pozemkii celkem 623 000




| REKAPITULACE OCENENI

|Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek €. parc. 4072/58 zastavéna plocha a nadvori

534 000,- K¢

Vysledna cena - celkem: 534 000,- K¢

slovy: Pétsettticetctyftitisic K¢

W r

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
534 000 K¢

slovy: Pétsettticetétyftitisic KE

IRekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek €. 4072/58 zastavéna plocha a nadvoii

623 000,- K¢

Hodnota pozemku 623 000 K¢
Obvykla cena
620 000 K¢
slovy: Sestsetdvacettisic K&




Znalecka dolozka:

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

Znalecky posudek je =zapsan pod porfadovym c¢islem 1657-30-2019 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle pftilozené likvidace na zadklad€é dokladu.

V Praze dne 21.9. 2019

JiiKopecky

Meinlinova 312

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