ZNALECKY POSUDEK

Cislo 1718-44-2020

Piedmétem ocenéni je: pozemek €. 3112/12 ostatni plocha, ostatni komunikace, ktery se nachazi v
katastralnim uizemi Radotin, obec Praha, Hlavni mésto Praha.

NEMOVITA VEC: Pozemek ¢&. 3112/12 ostatni
plocha, ostatni komunikace
Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.4. Radotin
Adresa: Vypadova, 110 00 Radotin
VLASTNIK: Ceska republika

Pravo hospodaftit s majetkem
statu, Statni statek hl.m.
Prahy, " v likvidaci,

Adresa: Turnovského 497/2, Praha 10, Strasnice
OBJEDNATEL: 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, Kolodé&je 190 16

ICO: 866 33 244

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




OBVYKLA CENA

stav ke dni: 3.12.2020

za pfitomnosti: majitele
pocet stran: 12 stran
V Praze, dne 8.12. 2020

53 000 K¢
Datum mistniho  3.12. 2020
Setfen:
Pocet ptiloh: 0 Pocet vyhotoveni: 3
Jifi Kopecky
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| NALEZ

| Znalecky ukol |

Piedmétem ocenéni je pozemek ¢. 3112/12, ostatni plocha, ostatni komunikace, ktery se nachazi v
katastralnim uzemi Radotin, obec Praha, Hlavni mésto Praha. Jedna se o pruh pozemku, ktery je

soucasti cykostezky, ktera vede okolo feky Berounky o vyméte 75 m2.

Pro zjiSténi Administrativni ceny pak pouzita vyhlaSka Ministerstva financi ¢. 188/2019 Sb., o
provedeni n€kterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné& nékterych
zakont, ve znéni pozdéjSich predpistl, (ocefiovaci vyhlaska).

Obvyklou cenou se pro ucely zékona ¢. 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotéadnymi 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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadruje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Z uvedenych definic obvyklé ceny je zfejmé, Ze pii zjiStovani trzni hodnoty nelze brat v uvahu
zadna socialni, ptibuzenska ¢i v€kova kritéria zicastnénych osob, tedy povinného ¢i opravnéného
ani zadné jiné okolnosti provéazejici 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 aspekti, které¢ determinuji trzni hodnotu.

V daném ptipad¢ pro nemovitosti katastralni izemi Radotin je obvykla cena zjisténd podle
zakona €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku.

Metodika ocenéni

Pro zjisténi skute¢né technické hodnoty je v tomto ptipad¢ pouzita metodika reprodukéni ceny
snizené o priméiené opotiebeni k v€ku a intenzit¢ uZzivéani. Pro vypocet je pouzito podkladi URS
Praha v¢. seznamu smérnych orientacnich 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 vyhldska Ministerstva financi ¢. 188/2019 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nekterych zékond,

wevr

ve znéni pozdé&jSich predpist, (ocetiovaci vyhlaska).

Pro zjiSténi trzni hodnoty nemovitosti je pouZito metody, kterd vychdzi ze zakladni cenové
urovné zjisténé podle realné uskuteciiovanych smluvnich ptevodi. Tato cenova troven zohlediuje
jak administrativni cenu (vyhlaSka 188/2019 Sb.,), tak i porovnévaci metodu a je dale upravena
soustavou korek¢nich koeficientli, které zohlednuji 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 dosdhnout mezi dobrovolné prodédvajicimi a kupujicimi nezdvislymi
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osobami, po fadném marketingu.

[ Prehled podkladi |

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1562, ze dne 3.12. 2020

Kopie katastralni mapy

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

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti

Povodiovy plan CR

Cenova mapa stavebnich pozemkt pro rok 2020

Fotodokumentace

| Vlastnické a eviden¢ni udaje |

Vypis z katastru nemovitosti L.V. ¢. 1562 ze dne 3.2. 2020

Vlastnik:

Ceska republika

Pravo hospodafit s majetkem statu

Statni statek hl. m. Prahy, Turnovského 497/2, Praha 10 StraSnice

Typ pozemku: [ zast. plocha
ostatni plocha

[ orna pida
[ trvalé travni porosty

O zahrada

O jiny
-4 -
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Vyuziti pozemkd: [ RD O byty O rekr.objekt [1 garaze jiné
Okoli: O bytova zona O primyslova zoéna O nakupni zona
ostatni
Piipojky: O /0 voda 0O/0O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. O /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut O MHD O Zeleznice autobus
pesky):
Dopravni dostupnost (do 10 minut O dalnice/silnice I. ti. silnice
autem): I IILLtF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Piistup k zpevnénd komunikace 0 nezpevnéna komunikace
pozemku:
| Celkovy popis
Nalez

Predmétem ocenéni je pozemek €. 3112/12, ostatni plocha, ostatni komunikace, ktery se nachdzi v
katastralnim uzemi Radotin, obec Praha, Hlavni mésto Praha. Jedna se o pruh pozemku, ktery je

2
soucasti cyklostezky, kterd vede okolo feky Berounky o vyméfe 75 m .

Pozemek je zapsany v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 1562 u Katastralniho ufadu pro
hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha.

Jedna se o pozemek ¢. 2113/12 ostatni plocha - ostatni komunikace, ktery neni stavebni, ale je dle
platného Gzemniho pldnu zahrnut k zastavéni inzenyrskou stavbou, pficemz je soucasti komunikace
tzv cyklostezky v zédplavovém tizemi feky Berounky

Dochézkova vzdalenost k nejblizsi zastavce je 988 m,
dojezdova autem neni mozn4, jedna se o cyklistickou stezku.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim
stavem nemovité véci:

nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace
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Rizika spojena s umisténim

nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi

ANO  Povodiové zona 4 - vysoké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou |
NE Nemovitd véc neni pronajimana

OBSAH |

Obsah ocenéni
provadéného podle
cenového predpisu

1. Pozemek €. 3112/12, ostatni plocha, ostatni komunikace

Obsah trzniho ocenéni
majetku

1. Hodnota pozemkii

1.1. Ostatni komunikace ¢. 3112/12

OCENENI

Ocenéni provadéné
podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek €. 3112/12 ostatni plocha, ostatni komunikace
Adresa predmétu ocenéni: ~ Vypadova

110 00 Radotin
LV: 1562
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
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Katastralni \izemi: Radotin
Pocet obyvatel: 1 308 632

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =5 134,00 K¢/m
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakoni ¢.
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 provadeji nekterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

1. Pozemek €. 3112/12, ostatni plocha, ostatni komunikace

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, veiejného
prostranstvi a drah
111 Uelové komunikace, vle¢ky a mistni komunikace IV tfidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

III V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce v nezastavéném uzemi -0,30
P3. Povrchy

II Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

III Vlivy snizujici cenu -0,10
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4
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I=P *(1+ P.)=0,096
5 ( S i)

i=1

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

Z4akl. cena Upr. cena
Zattidéni 2 Koeficienty )
[KE/m ] [KE/m ]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné
prostranstvi
§ 4 odst. 3 5134,- 0,096 1,000 492,86
Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
Typ Nazev “r ) 2 <
Cislo [m ] [Ké/m ] [KC]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 3112/12 75 492,86 36 964,50
ostatni
komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 75 36 964,50
Pozemek ¢. 3112/12, ostatni plocha, ostatni komunikace - = 36 964,50 K¢
vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1
Pozemek ¢. 3112/12, ostatni plocha, ostatni komunikace - = 36 964,50 K¢

zjisténa cena celkem

| TrZni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii

1.1. Ostatni komunikace ¢. 3112/12

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Prodej
Nazev: pozemku 396
m2
Lokali  Praha 5 - Radotin

ta:
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Popis:  NaSe realitni kancelar nabizi k prodeji pozemek, parcelni ¢islo 2830/5 v
katastralnim izemi Radotin.

Pozemek je veden jako ornd piida s funkénim vyuzitim ZE - plochy zeméd¢lského
pudniho fondu.

Cislo LV: 3892

Cena: 200,- K&/m?2

Vymeéra: 396 m2

GPS: 50°0022.45"N, 14°20'09.69"E

Jsme rovnéz ptipraveni k vymeéne pozemku, sou¢asné mame v portfoliu nasi realitni
kancelare zajimavé pozemky vhodné pro investory a developery.

Ptipadné z4jemce prosime o telefonicky kontakt na +420 720 060 622 (pfipadné na
+420 737 051 101 nebo +420 720 101 603) ¢i mailem.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - doporucené rozpéti 0,7-1,1 0,95

velikost pozemku - doporucené rozpéti 0,7-1,2
poloha pozemku - doporuc¢ené rozpéti 0,8-1,9
dopravni dostupnost - doporucené rozpéti 0,8-1,3
moznost zastavéni poz. - ocenovany pozemek
cyklostezky

intenzita vyuziti poz. - doporucené rozpéti 0,5-1,5
vybavenost pozemku - srovnatelné

0,90
1,50
1,30
je soucasti
1,35
1,40
1,00

PN\
N

uvaha zpracovatele ocenéni - hodnotnéjsi druh pozemku 1,15

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
X 2 2 K 2
[Ke] [m” ] JC[K&/m ] C [ K&m" ]
79 200 396 200,00 3,62 724,00
Prodej
Nazev: pozemku 10
433 m2
Lokali  Praha 5 - Praha-Lipence
ta:
Popis:  Nabizime k prodeji pozemky v katastralnim uzemi Lipence v okrese Praha v kraji

hl. m. Praha o vyméte 10 433 m2.

Jedna se o tii pozemky (2271/1, 2271/27, 2273/29) zapsané na LV 1008. Parcely se
nachazeji na spojnici mezi sidelnimi Gtvary Dolni Cernogice a Lipence v blizkosti
feky Berounky.

Dle uzemniho planu jsou nyni pozemky vyuzitelné jako plochy méstské a krajinné
zelené a v pfevazné mite jako pozemky piirodni rekreacni s moznosti vzniku
golfového hriste.

Cvwr
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tel.: 728 215 802; mail: sh@chenen.cz

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 0,80
poloha pozemku - 1,50
dopravni dostupnost - 1,10
moznost zastavéni poz. - 1,30
intenzita vyuziti poz. - 1,05
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,10
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
X 2 2 K 2
[Ke] [m” ] JC [K&/m" ] C [K&m" ]
4173 200 10 433 400,00 1,78 712,00
Prodej
Nazev: pozemku 7 175
m2
Lokali  Vonoklasy, okres Praha-zapad
ta:
Popis:  Nabizime k prodeji pozemek o celkové vymeéte 7.175m2, nachazejici v obci

Vonoklasy, Praha - zdpad, navazujici na obytnou a rekrea¢ni zastavbu, s krdsnym
vyhledem do okolni krajiny. Vyuziti pozemku k rekreaci ¢i jako zahradka. Ohledné
dopliujicich informaci, ¢i zajmu o prohlidku mne nevahejte kontaktovat.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 0,85

poloha pozemku - 1,05

dopravni dostupnost - 1,05

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.

X 2 2 K 2

[Ke] [m ] JC[K&/m ] C [K&/m ]
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5980 000 7175 833,45 0,84 700,10

Prodej
Nazev: pozemku 2 363
m2
Lokali  Praha
ta:
Popis:  Nabizime prodej pozemku o vymeéte 2363 m2 Praha, katastralni izemi Tteboradice.
Na pozemku se nachazi louka, pole, vzrostlé stromy, kefe, mez a potok. Pozemek je
v katastru nemovitosti veden jako vodni plocha. Polovinu pozemku nyni
obhospodaruje soukromy zemédélec bez pisemné smlouvy, pozemek tedy neni
zatizen. Pozemek je mozZno zatravnit a pouzivat jako louku s mezi a stromy, dale je
mozné umistit maringotku a véelin. Jedna se o velmi klidné misto na okraji Prahy.
Piistup autem neni moZny. Pozemek se nachazi nedaleko metra Letiiany. Je moZnost
pozemek sménit s magistratem za jiny. Pozemek je mozné ihned vyuzivat. Blizsi
informace Vam poskytneme v nasi realitni kancelafi.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 0,85
poloha pozemku - 1,20
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,50
intenzita vyuziti poz. - 1,50
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,50
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
X 2 2 K 2
[Ke] [m” ] JC[K&/m ] C [K&m™ ]
480 000 2363 203,13 3,27 664,24
Nazev: Prodej
pozemku 16
- 11 -
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000 m2 |

Lokali  Praha 5 — Lipence

ta:

Popis: Praha 5 - Lipence, prodej pozemku o vyméte 16.000 m2 ve velmi zajimavé
rozvijejici se lokalité. Pozemek je ureny jako investi¢ni zamér pro investory, ktefi
by radi zhodnotili své investice ve stfedné dlouhém ¢asovém horizontu. K prode;ji
volny pozemek o vyméie 16.000 m2, uréeny izemnim planem k zastavbé na
rodinné domy po roce 2010. Lipence - jizni okrajova cast Prahy, lokalita v hotejsi
¢asti Lipenct (nezatopova oblast) s krasnym vyhledem na Prahu.

V soucasné dobé€ byl zprovoznén vnéjsi méstsky okruh celé Prahy, ktery je
vybudovany pred sjezdem na Zbraslav a tim bylo zaji§téno spojeni s celou siti
rychlostnich silnic a dalnic v Ceské republice. Lipence se tak stavaji diky kvalitnimu
dopravnimu spojeni s celou CR, ale i rychlé dostupnosti do centra Prahy a zaroven v
blizkosti zelené, stale zajimavéjsi lokalitou pro ty, kteti hledaji rodinné bydleni za
velmi zajimavych cenovych podminek. Vyhodna investice.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 0,80

poloha pozemku - 1,10

dopravni dostupnost - 0,95

moznost zastavéni poz. - 1,20

intenzita vyuziti poz. - budouci RD vétsi vyuziti pozemku 0,90

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,10

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m’ ] JC [ Ke/m? ] Ke [ Ke/m? ]
12 800 000 16 000 800,00 0,89 712,00
Zjisténa primérna ., 2
jednotkova cena 702,47 K¢/m
Druh Parcela¢. Vyméra Jednotkov  Spoluvlast  Celkova
pozemku a cena nicky podil cena
[m ] ) K
. pozemKku
[ K¢E/m | [K¢]

ostatni plocha - 3112/12 75 700,00 52 500

ostatni

komunikace

Celkova vyméra pozemkii 75 Hodnota pozemkii celkem 52 500
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REKAPITULACE
OCENENI

Rekapitulace ocenéni
provadéného podle
cenového predpisu:

1. Pozemek ¢. 3112/12, ostatni plocha, ostatni komunikace 36 965,- K¢
Vysledna cena - celkem: 36 965.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 36 970.- K&
slovy: TricetSesttisicdevétsetsedmdesat K¢

Cena zjisténa dle
cenového predpisu

36 960 K¢
slovy: TticetSesttisicdevétsetSedesat K¢
Rekapitulace trzniho
ocenéni majetku
1. Hodnota pozemki
1.1. Ostatni komunikace ¢. 3112/12 52 500,- K¢
Hodnota pozemku 52 500 K¢

Obvykla cena
53 000 K¢
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slovy: Padesattiitisic K¢

Znalecka dolozka:

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

Znalecky posudek je =zapsdn pod potadovym Cislem 1718-44-2020 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle pfilozené likvidace na zakladé dokladu.

V Praze dne &.12.2020

Jii Kopecky

Meinlinova 312

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