ZNALECKY POSUDEK
Cislo 1697-22-2020

Predmétem ocenéni je: pozemek ¢. 3051/4, zahrada, ktery se nachazi v katastralnim tizemi Michle,
obec Praha, Hlavni mésto Praha.

NEMOVITA VEC:  Pozemek &. 3051/4, zahrada, k.4. Michle

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

Adresa: Nad VrSovickou horou, Praha 4

VLASTNIK: Ceska republika Pravo hospodarit s majetkem statu,
Statni statek hl.m. Prahy, " v likvidaci,

Adresa: Turnovského 497/2, Praha 10, Strasnice

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

Adresa: Turnovského 497/2, Praha 10, Strasnice
ZHOTOVITEL: JIRI KOPECKY, soudni znalec v oboru

EKONOMIKA, CENY a ODHADY nemovitosti
Adresa: Meinlinova 312/25, Praha 9

Kolodéje 190 16

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

OBVYKLA CENA | 180 000 K&
Stav ke dni: 18.7. 2020 Datum mistniho Setfeni:  18.7. 2020
Za pritomnosti:  Majitele
Pocet stran: 12 stran Pocet ptiloh: 0 Pocet vyhotoveni: 3

V Praze dne 22.7. 2020 Jiri Kopecky




| NALEZ |

|Znaleck)'f ukol |

Predmétem ocenéni je pozemek ¢. 3051/4, zahrada, kterd se nachazi v katastralnim uzemi Michle,
obec Praha, Hlavni mésto Praha. Jedna se o Uzky pruh pozemku, ktery je soucasti velké
zahradkaiské kolonie o vyméie 691m?  Pistup na pozemek je z hlavni komunikace ,,Nad
Vrsovickou horo”, ktera vede okolo.

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

Obvyklou cenou se pro ucely zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfti prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pfi 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 poméri prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotradnymi 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 ptikladana 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 pfi zjistovani trzni hodnoty nelze brat v uvahu
zadna socialni, pribuzenska ¢i vékova 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 aspektt, které determinuji trzni hodnotu.

V daném piipad¢ pro nemovitosti katastralni izemi Michle je obvykla cena zjisténa podle
zakona €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku.

Metodika ocenéni

Pro zjisténi skutecné technické hodnoty je v tomto pfipadé pouzita metodika reprodukéni ceny
snizené o priméfené opotfebeni k véku a intenzit¢ uzivani. Pro vypocet je pouzito podkladi URS
Praha v¢. seznamu smérnych orienta¢nich sazeb ke sborniku S-850 a sazebniku orientacnich
sazeb piimych ndkladi a zahrani¢ni metodika publikovand Conzultinvestem Praha. Pro zjisténi
Administrativni ceny pak pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 188/2019 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont,
ve znéni pozdéjsich predpist, (ocenovaci vyhlaska).

Pro zjisténi trzni hodnoty nemovitosti je pouzito metody, kterd vychazi ze zakladni cenové
urovné zjisténé podle realné uskuteciiovanych smluvnich prevodi. Tato cenova uroven zohlednuje
jak administrativni cenu (vyhlaska 443/2016 Sb.,), tak i porovnavaci metodu a je dale upravena
soustavou korekcnich koeficientdi, které zohlednuji piisobeni 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 dosahnout mezi dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi
osobami, po fadném marketingu.



[Pfehled podkladii

Vypis z katastru nemovitosti LV €.79, ze dne 18.7. 2020

Kopie katastralni mapy

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

Prohlidka a zaméfeni nemovitost

Cenova mapa stavebnich pozemk pro rok 2020

Uzemni plan

IVlastnické a evidenéni idaje

Vypis z katastru nemovitosti L.V. ¢. 79 ze dne 18.7. 2020

Vlastnik:
Ceska republika

Pravo hospodatit s majetkem statu Statni statek hl. m. Prahy, Turnovského 497/2, Praha 10
Strasnice

Typ pozemku: [ zast. plocha ] ostatni plocha L] orna puda
L trvalé travni porosty zahrada U jiny
Vyuziti pozemkd: 0 RD U byty L rekr.objekt 1 garaze L jiné
Okoli: L] bytova zona prumyslova zoéna L] nékupni zona
0 ostatni
Pripojky: O/0voda 0O/0O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. O /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD ¥l Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. (Xl silnice II.,IT1.tF.
Poloha v obci: SirSi centrum - smiSend zastavba
Piistup k pozemku: [ zpevnénd komunikace 0 nezpevnéna komunikace




|Celkovy popis

Nalez

Piedmétem ocenéni je pozemek dle L.V. €. 79, ktery je vedeny pod ¢islem parc. €. 3051/4 zahrada,

ktery se nachazi v katastralnim izemi Michle, obec Praha, Hlavni mésto Praha.

Pozemek je zapsany v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 79 u Katastralniho uradu pro

hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha.

Jedna se o pozemek, ktery ma tvar trojithelniku, o vyméie 691 m?

. Pfistup na pozemek je z hlavni

komunikace ,, Nad VrSovickou horou”, ktera vede okolo. Pozemek je neoploceny, neudrZzovany

porostly naletovymi porosty.

Pozemek neni stavebni, ale je zahrnut do platného uzemniho plianu jako

pozemek urcéeny k zastavéni ... §9 odst. 4a

Vyuziti dle platného izemniho planu.

Hlavni vyuZiti:
Plochy a zafizeni pro provoz Zeleznitni dopravy a termindly nakladni dop
na Zelezni€ni dopravu.

PFipustné vyuZiti:

Plochy, stavby a zafizeni slouZici Zelezni€énimu provozu véetné provozné-technoloj
zafizeni slouZici vletkovému provozu mimo arealy.

Stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID vEetné parkovist P + R.

Stavby, plochy a zafizeni pro skladovani a deponovani zboZi a materialu,

I nfalladani nalkladd mazi rfiznidmi dreohe dansuw va vathd na Jalarnifnd danraun

Zelefi, pé3i komunikace a prostory, komunikace dcelové, slouZici stavban
uspokojujicim potieby plochy vymezené danym zplsobem wyuZiti, technicld infras
Podminéné pripustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuZitim lze umistit: ki
Dale lze umistit: komunikace vozidlové, cyklistické stezky, garaZe a parkovaci a o
malé shérné dvory. Pro podminé&né pfipustné vyufiti plati, Ze nebude omezeno hla
vyuZiti.

Nepiipustné vyuZiti:



| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

ANO Nemovitd véc v iizemi se zhorSenym zivotnim prosttedim (hluk / vibrace - doprava,
vyroba, jiné zdroje)

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

| OBSAH

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Pozemek ¢. 3051/4, zahrada

|Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek ¢. 3051/4 zahrada

| OCENENI

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek ¢. 3051/4, Zahrada

Adresa pfedmétu ocenéni: Nad VrSovickou horou
Praha 4

LV: 79

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Michle

Pocet obyvatel: 1308 632

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 7 999,00 K¢&/m?



Ocernovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zékoni ¢.
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 vyhlagky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &.
443/2016Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Negativni - pozemek v I -0,08
ochranném pasmu
I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu
I -0,30
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - pozemek zahrnut v Gp k
zastavéni s omezenou zastavénosti
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatrskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po* (1+ Y P;)=0,898

i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=P¢ * Py *Pg * Py * (1 + 2 Pi) =10,620

i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Inzenyrské stavby

Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,60
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zemédélstvi a \Y 0,00
ostatni neuvedené
3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité¢ obce: Pozemek nelze 111 -0,10
napojit na zadné sit€ v obci
I -0,02
4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti piijezdu nebo ptijezd po
nezpevnéné komunikaci
5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti I -0,02
I -0,10
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti:
Nevyhodna poloha
7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - n I -0,30

7
Index polohy Ir=P; *(1+ P;)=0,276
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,248

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 0,171

1. Pozemek €. 3051/4, zahrada

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,620

Index polohy pozemku Ir = 0,276



Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost I -0,03
- omezujici jeho vyuziti - pozemek situovan v tésné blizkosti traté
¢D
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo I -0,03
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - pozemek v ochranném I -0,30
pasmu CD
6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=0,640

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,620 * 0,640 * 0,276 = 0,110

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

i Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (Ké/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 7 999,- 0,110 0,300 263,97
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) Zahrada 3051/4 691 263,97 182 403,27
Stavebni pozemek - celkem 691 182 403,27
Pozemek €. 3051/4, zahrada - zjiSténa cena celkem = 182 403,27 K¢

|Trini ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki



1.1. Pozemek €. 3051/4 zahrada

Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemku:

Nazev: Prodej pozemku 7 116 m2

Lokalita: Praha 4 — Seberov

Popis: Nabizime k prodeji velmi lukrativni pozemek u dalnice D1 vedeny jako orna piida o
velikost 7 116m2.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,80

velikost pozemku - 1,00 - R

poloha pozemku - 0,80 E >

dopravni dostupnost - 0,80 L ‘:ﬂ 7.

moznost zastavéni poz. - 1,00 i -

intenzita vyuZziti poz. - 1,00 &( ,
vybavenost pozemku - 0,80 g >

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
4 590 000 7116 645,03 0,41 264,46
Nazev: Prodej pozemku 15 495 m2

Lokalita:

Popis:

Sarovo kolo, Praha 5 — Radotin

Prodej pozemku s celkovou vymérou 15 495m2, pobliz ulice Sarovo kolo.

Pozemek je rozd€leny na nékolik ¢asti. Lze jej vyuzit jako zemédélskou ptidu, nebo k
rekreacnim ucelim. Na pozemku je také postavena dievéna chata. Cely pozemek je v
ochranném pasmu s vodnim zdrojem 2. stupné.

Je to skvéla prilezitost pro investici do rekreacniho arealu.

Pro podrobnéjsi informace, prosim nevahejte kontaktovat makléte.




RE/MAX

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,80

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,80

dopravni dostupnost - 0,80

mozZnost 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.
[Ke] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

9 850 000 15495 635,69 0,41 260,63

Nazev: Prodej pozemku 12 447 m2

Lokalita: Rabakovska, Praha — Strasnice

Popis: Prodam pozemky v Praze, katastralni uzemi Hostivar, LV 8015, celkem 12.447m2 .
Pozemky jsou ve dvou celcich s porosty olse a dub, ¢ast je dotcena budouci
komunikaci u Rabakovské, seznam parcel viz obrazek. Neni na prodej po ¢astech,
nejde o stavebni parcely, zmény zastavitelnosti nejsou vyloucené, dlouhodoba

investice.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,10
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.
[Ke] [m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
3111750 12 447 250,00 0,99 247,50
Zjisténa prumérna jednotkova cena 257,53 K&/ m?
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zahrada 3051/4 691 260,00 179 660
Celkova vyméra pozemkiu 691 Hodnota pozemkii celkem 179 660
| REKAPITULACE OCENENI
|Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek ¢. 3051/4, zahrada 182 403,30 K¢
Vysledna cena — celkem: 182 403.30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 182 400.- K¢
slovy: JednostoosmdesatdvatisicCtytista K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
182 400 K¢
Slovy: JednostoosmdesatdvatisicCtyfista K¢
|Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemek €. 3051/4 zahrada 179 660,- K¢
| Hodnota pozemku 179 660 K¢
Obvykla cena
180 000 K¢
slovy: Jednostoosmdesattisic K¢
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Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany Méstskym soudem Praha 2 - Spalena €. 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 potfadovym Cislem 1697-22-2020 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle pftilozené likvidace na zaklad¢ dokladu.

V Praze dne 22.7. 2020

JitiKopecky

Meinlinova 312

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