ZNALECKY POSUDEK O CENE
OBVYKLE

Cislo 1678-3-2020

Piredmétem ocenéni je: pozemek ¢. 793/10, ostatni plocha, jina plocha, ktery se nachdzi v
katastralnim uizemi MaleSice, obec Praha, hlavni mésto Praha.
NEMOVITA VEC: Pozemek ¢. 793/10 ostatni plocha, jina plocha

Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.i. MaleSice
Adresa: Polygraficka, Praha 10, MaleSice
VLASTNIK: Ceska republika, Pravo hospodafit s majetkem stitu, Statni statek hl.m.

Prahy " v likvidaci", Turnovského 497/2, Praha 10, Strasnice

OBJEDNAVATEL:  Statni 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 stivajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 180 000 K¢&
Stav ke dni: 8.2.2020 Datum mistniho Setieni: ~ 8.2. 2020
Za ptitomnosti:  majitele
Pocet stran: 11 stran Pocet priloh: 6 Pocet vyhotoveni: 3

V Praze dne, 15.2. 2020 Jifi Kopecky



| NALEZ

IZnalecky ukol

Pfedmétem ocenéni je pozemek ¢. 793/10, ostatni plocha, jind plocha, ktery se nachazi v
katastralnim uzemi MaleSice, obec Praha, Hlavni mésto Praha. Jedna e o primyslovou cast
zastavby MaleSice. Ocenovany pozemek je vlastné Uzky pruh pozemku, ktery se nachazi mezi
piijezdovou komunikaci ulice Polygraficka a pozemkem na kterém stoji skladova hala. Tento pruh
o velikosti 108 m?, je vedeny jako ostatni plocha jina plocha u Katastralniho Gfadu pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovist¢ Praha. Pristup na pozemek je z hlavni komunikace Polygraficka.
Pozemek slouZzi jako zelena plocha oddélujici komunikaci od zastavby.

Pro zjisténi Administrativni ceny pak pouzita vyhlasSka Ministerstva financi ¢. 188/2019 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, kterd 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 pomérii prodavajiciho nebo kupujicitho 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 piiklddana 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 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 thrady by s ohledem na dobré mravy méla vychazet ze vSech vyse
uvedenych aspekti, které¢ determinuji trzni hodnotu.

V daném piipadé pro nemovitosti katastralni izemi MaleSice je obvykla cena zjisténa podle
zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.

Metodika ocenéni

Pro zjisténi skutecné technické hodnoty je v tomto piipadé pouzita metodika reprodukéni ceny
snizené o primétené opotiebeni k véku a intenzité¢ uzivani. Pro vypocet je pouzito podkladi URS
Praha v¢. seznamu smérnych orientanich sazeb ke sborniku S-850 a sazebniku orientac¢nich
sazeb pfimych nakladii a zahrani¢ni metodika publikovana Conzultinvestem Praha. Pro zjisténi
Administrativni ceny pak pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 188/2019 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 vychézi ze zakladni cenové
urovng zjisténé podle redlné uskutectiovanych smluvnich pfevodi. Tato cenova Groven zohlednuje
jak administrativni cenu (vyhlaska 443/2016 Sb.,), tak i porovnavaci metodu a je dale upravena
soustavou korekénich koeficienti, které zohlediiuji pisobeni faktorl, 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.



IPehled podkladi

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 4, ze dne 3.2. 2020

Kopie katastralni mapy

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

Prohlidka a zaméfeni nemovitost

Cenova mapa stavebnich pozemk pro rok 2020

|Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vypis z katastru nemovitosti L.V. ¢. 4 ze dne 3.2. 2020

Vlastnik:

Ceska republika

Pravo hospodafit s majetkem statu

Statni statek hl. m. Prahy, ,, likvidaci” Turnovského 497/2, Praha 10 Strasnice

Typ pozemku: zast. plocha L] ostatni plocha L] orné pida
O trvalé travni porosty 0 zahrada O jiny
Vyuziti pozemka: 0 RD byty O rekr.objekt [ garaze Ll jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
O ostatni
Piipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): T MHD (Xl Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice II.,IIL.tf.
Poloha v obci: Sirsi centrum - smiSend zastavba
Piistup k pozemku: zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace




|Celkovy popis

Nalez

Predmétem ocenéni je pozemek ¢. 793/10, ostatni plocha, jind plocha, ktery se nachazi v
katastralnim tizemi MaleSice, obec Praha, Hlavni mésto Praha. Jednd e o primyslovou ¢ast
zastavby MaleSice. Ocenovany pozemek je vlastné¢ Uzky pruh pozemku, ktery se nachazi mezi
ptijezdovou komunikaci ulice Polygraficka a pozemkem na kterém stoji skladova hala. Tento pruh
o velikosti 108 m?, je vedeny jako ostatni plocha jin plocha u Katastralniho ifadu pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovist¢ Praha. Pfistup na pozemek je z hlavni komunikace Polygraficka.
Pozemek slouzi jako zelena plocha oddélujici komunikaci od zastavby.

Ve smyslu vyhlasky se jedna o soucast komunikace a verejné prostranstvi, které neni neni
soucasti pozemni komunikace, ocenéni ve smyslu - viz §4, odst. 3 vyhl.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje 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 vetejné komunikace

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

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

| OBSAH

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Pozemek ¢. 793/10

lObsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii
1.1. pozemek €. 793/10 ostatni plocha — jina plocha
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OCENENI

|Ocenéni provadéné podle cenového prredpisu

Nazev predmétu ocenéni:
Adresa predmétu ocenéni:

LV:

Kraj:

Okres:

Obec:

Katastralni tizemi:
Pocet obyvatel:

Pozemek €. 793/10 ostatni plocha, jinad plocha
Polygraficka

Praha 10, MalesSice

4

Hlavni mésto Praha

Hlavni mésto Praha

Praha

Malesice

1 308 632

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

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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., &. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997

Sb.

1. Pozemek ¢&. 793/10

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

IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelen, vefejné parky a -0,10
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jiné vetejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

I V kat. Gizemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

III Vetejné parky nebo vetejna zelenn 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I Vlivy snizujici cenu -0,30
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4
Uprava zakladni ceny pozemkil komunikaci I=Ps*(1+3 P)=0,195
i=1

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

 x Zakl. cena . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]

§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi

§ 4 odst. 3 7 999,- 0,195 1,000 1 559,81

T Nézev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - ¢ast ~ 793/10 108 1 559,81 168 459,48
ostatni komunikace

Ostatni stavebni pozemek — celkem 108 168 459,48
Pozemek ¢. 793/10 - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu 168 459,48 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1
Pozemek ¢. 793/10 - zjiSténa cena celkem = 168 459,48 K¢

[TrZni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii

1.1. pozemek €. 793/10 ostatni plocha - jina plocha

Porovnavaci metoda

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:



Nazev:
Lokalita:

Popis:

Prodej pozemku 2 233 m2
Mirosovicka, Praha 10 — Strasnice

Dovoluji si Vam nabidnout prodej pozemku 2.233 m2 v Praze 10 - Strasnicich.
Pozemek neni stavebni a je zahrnut do souboru pozemk uréenych k odkupu od
Magistratu hlavniho mésta Prahy. Pozemek by mél byt soucasti stavby méstského
okruhu ¢. 0094 MO Balabenka - Stérboholska radiala.

Pozemek vhodny na sménu.

Jedna se o investi¢ni nabidku.

Blizsi informace pfimo u maklére.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - doporucené rozpéti 0,7az1,1 0,90

velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - hor$i doporucené rozpéti 0,8az1,9 0,95
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - doporucené rozpéti 0,5az1,5 0,95
vybavenost pozemku - 1,00

RE/MAX

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m*] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m? ]
4 250 000 2233 1 903,27 0,81 1 541,65

Nazev:
Lokalita:

Popis:

Prodej stavebniho pozemku 590 m2
Bosilecka, Praha — Kyje

Neni snadné v Praze ziskat moZnost vystavby nemovitosti v klidném prostiedi
stavajici zastavby vil, blizko piirody a zaroven s dobrou dostupnosti MHD ¢i vlaku.
Predstavujeme Vam zajimavy pozemek se stavbou ptiivodniho domu z 30. let s
volnymi vyhledy na zelené svahy v okoli feky Rokytky, nedaleko Kyjského rybnika a
cyklostezek, v pesi dostupnosti vlakové stanice Praha Kyje. Velikost mirné svazitého
pozemku je 590 m2 a poskytuje dostatek prostoru a soukromi. Stavajici stavba je
pfipojena na kanalizaci, plyn a elektfinu, na zahradé se nachazi 7m studna s uzitkovou
vodou. Dim o tfech podlazich je ur¢eny k demolici ¢i celkové rekonstrukci. Vice
informaci Vam poskytne realitni maklétka, nevahejte se zeptat na moznosti
financovani uvérem s vyhodnou sazbou 1 kompletnim servisem.

7




Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,80

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,80

dopravni dostupnost - 0,80

moZnost zastavéni poz. - 0,80

intenzita vyuziti poz. - 0,80

vybavenost pozemku - 0,40

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

7 950 000 590 13 474,58 0,13 1 751,70
Nazev: Prodej zahrady 105 m2

Lokalita: Nad lukami, Praha — Zizkov
Popis: Dovoluji si Vam nabidnout rovinny mensi pozemek v atraktivni a klidné ¢asti Prahy 3
- Zizkov. Pozemek je rovinny vhodny k vyuZiti jako zahradka s moznosti umisténi
zahradniho domecku, pergoly, k uloZeni penéz, nebo jako spekulace napt. k vyuziti
pro vlastniky sousednich pozemki. Pfistupova cesta je pies ptilehly pozemek €.
2691/4 (ve vlastnictvi jiného vlastnika) viz. foto. Pro zajiSténi piistupové cesty je
mozné vyuzit zdkoné pravo Nezbytné cesty - pfistup nyni neni vytizen. Na pozemku
nejsou ziizeny inzenyrské sité. Elektriku lze pfivést, voda a odpad a plyn nebude
mozné piivést. Pozemek je v katastru nemovitosti veden jako zahrada. Pro vice
informaci volejte na uvedeny kontakt.
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. - 0,90
vybavenost pozemku - 0,60
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m*] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m? ]
380 000 105 3 619,05 0,49 1773,33




Nazev: Prodej komeréniho pozemku 2 062 m2
Lokalita: U vozovny, Praha 10 — 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
zone "Zelen" avsak v pripravovaném Metropolitnim tzemnim planu lezi pozemek v
z6ng "Malesicka primyslova oblast", kterd bude urcena ke komercni vystavbeé. V
blizkosti pozemku se nachazi Cerpaci stanic pohonnych hmot, v okoli stoji pievazné
komer¢ni zastavba. Vyborna dopravni dostupnost. Pfimo u pozemku je tramvajova i
autobusova zastadvka Na Homoli. Vyhodna 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. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,65
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢S [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
5979 800 2 062 2 900,00 0,59 1 711,00
Zjisténa priumérna jednotkova cena 1 694,42 K&/m’
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
ostatni plocha - ¢ast 108 1 700,00 183 600
ostatni komunikace
Celkova vyméra pozemkii 108 Hodnota pozemku celkem 183 600




| REKAPITULACE OCENENI

IRekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

1. Pozemek ¢. 793/10 168 459,50 K¢

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: JednostoSedesatosmtisicCtytistaSedesat K¢

168 459,50 K¢

168 460.- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
168 460 K¢

slovy: JednostoSedesatosmtisicCtytistasedesat K¢

IRekapitulace trZniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii

1.1. pozemek €. 793/10 ostatni plocha - jina plocha 183 600,- K¢
| Hodnota pozemku 183 600 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 - 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 potfadovym cislem 1678-3-2020 znaleckého deniku. Znale¢né
uctuji dle pfilozené likvidace na zdklad¢ dokladu.

V Praze dne 15.2. 2020

Jii Kopecky

Meinlinova 312

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