ZNALECKY POSUDEK O CENE
OBVYKLE

Cislo 1599-32-2018

NEMOVITA VEC: Pozemek & 741/41, k.G. MaleSice

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

Adresa nemovité véci: Karosarska, Praha 10, MaleSice

Vlastnik pozemku:  Ceska republika, Statni statek hl. m. Prahy v likvidaci, Turnovského 497/2, Praha 10,
Strasnice, vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil: 1/2

OBJEDNAVATEL: Ceska republika, Statni statek hl. m. Prahy v likvidaci

Adresa objednavatele:  Turnovského 497/2, Praha 10, Strasnice

ZHOTOVITEL : JIRI KOPECKY, soudni znalec v oboru
EKONOMIKA, CENY a ODHADY nemovitosti
Adresa zhotovitele: Meinlinova 312/25, Praha 9

190 16 Kolodéje

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

OBVYKLA CENA 7 000 K&
Stav ke dni : 30.6. 2018 Datum mistniho Setfeni: 30.6. 2018
Za ptitomnosti: majitele
Pocet stran: 14 Pocet ptiloh: 0 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze dne, 30.7. 2018 Jiri Kopecky



| NALEZ

IZnalecky ukol

Nalez:
Ocenéni pozemku &. 741/41, ostatni plocha, dle L.V. &. 4, v k.i. MaleSice, vyméra 1042 m*

Predmétem ocenéni je nemovita véc, pozemek ¢. 741/41, ostatni plocha( jind plocha), ktery je
vedeny u Katastralniho Gfadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha. Pies pozemek
prochdzi dvé vécna bfemena a to vécné bifemeno provozovani inZenyrskych siti a vécné
biremeno plynovodni pripojky.

Obvyklou cenu Ize spocitat vyhodnocenim vécné hodnoty (ndkladové ocenéni), vynosové
hodnoty a ceny urcené porovnanim s cenami obdobnych véci (nemovitosti).

Obvyklou cenou se pro ucely zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani 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 pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho 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 veékova kritéria zacastnénych 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 piipad¢€ pouzita metodika reprodukéni ceny
snizené o piimefené opotiebeni k véku a intenzité¢ wuzivani. Zakladem hodnoty je vypocet
podlahové plochy. Pro vypocet je pouzito podkladd URS Praha v¢. seznamu smérnych
orientacnich sazeb ke sborniku S-850 a sazebniku orientacnich sazeb piimych nakladi a zahrani¢ni
metodika publikovand Conzultinvestem Praha.

Pro zjisténi trzni hodnoty nemovitosti je pouzito metody, kterd vychazi ze zékladni cenové
urovng zjisténé podle realné uskutectiovanych smluvnich pfevodi. Tato cenova troven zohlediuje
jak administrativni cenu (vyhlaska 457/2017 Sb.,), tak i porovnavaci metodu a je dale upravena
soustavou korekénich koeficientti, které zohlediiuji 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 dosahnout mezi dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi osobami,
po fadném marketingu.

IPiehled podkladi

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 164 Katastralniho Gfadu pro Prahu vychod

Spisova dokumentace

Kopie katastralni mapy

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

Informace poskytnuté objednavatelem posudku

Vykresova dokumentace ¢aste€na

Fotodokumentace
SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: m bytova zona m primyslova  [Okoli: ™ bytova zona " praimyslova

zOna zOna

m ostatni " nakupni zona " ostatni " nakupni zona
Piipojky: m/“voda m /" kanalizacey / mplyn [Pfipojky: “/ " voda /" kanalizace ~/" plyn
vet./vl. m " elektro " telefon vet. /vl. "/ elektro " telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): = MHD V Zeleznice y autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. m silnice
T, TTLt.
Poloha v obci: Sir§i centrum - smiSena zdstavba
Piistup k pozemku m zpevnéna komunikace ~ nezpevnéna komunikace




|Celkovy popis

Predmétem ocenéni je nemovita véc, pozemek ¢. 741/41, ostatni plocha( jind plocha), ktery je
vedeny u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovist¢ Praha. Pozemek ve
skute¢nosti slouzi jako plocha vefejné zelen¢ v priimyslové zon¢ MaleSice. Pres pozemek prochazi
dvé vécnd biemena a to vécné bifemeno provozovani inZenyrskych siti a vécné biemeno
plynovodni pripojky. Nad pozemkem probiha stoZarova trasa VVN.

Jedna se o hospodarsky ani jinak nevyuZitelny pozemek

Vécné bifemeno vaznouci na majetku

V daném ptipadé€ pro pozemek €. 741/41 se jedna o pfistup za ucelem ztizeni,
provozovani, oprav a udrzby zafizeni distribu¢ni soustavy. V rozsahu VB nejde o
ziizeni trvalé cesty ani pravidelné se opakujici uzivani. Ocenéni provedeno ve smyslu
ustanoveni § 16b zédkona 151/1997 Sb. pausalni castkou

| 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 veci je zajiStén piimo z verejné komunikace

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

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajiména

| OBSAH

lObsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu

1. Pozemek ¢. 741/41

Vécna bifemena vaznouci na majetku
1. Vécné biemeno Plynovodni pfipojka
2. Véené biemeno provozovani inzenyrskych siti



|Obsah trZzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek 741-41

2. Vécna bremena
2.1.VB 1
2.2.VB2

| OCENENI

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek ¢. 741/41
Adresa predmétu ocenéni: Karosaiska

Praha 10, MaleSice
LV: 4
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: MaleSice
Pocet obyvatel: 1 280 508

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 7 814,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zékont ¢.
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 provadéji nektera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

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: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz VvV 0,00

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

5



3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0,00

uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Indextrhu IT:PG*P7*P3*P9*(1+ ZPI):I,OSO
i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce III -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00



komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - K II 0,00

1
Index polohy Ip=P, *(1+ 2 P)=10,990

i=2

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

Koeficient pp = I * I = 1,040

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Iy = 0,990

1. Pozemek ¢. 741/41

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,990

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost 1 -0,03
- omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 11 0,00

4. Chranéna Gzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Stavebni zavéra II -0,05

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - nevyuZitelny pozemek I -0,30

6



Index omezujicich vliva Io=1+> Pi=0,620
i=1

Celkovy index I =1t * I * Ip = 1,000 * 0,620 * 0,990 = 0,614

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiidéni Z[‘i‘é‘é'/r‘l’li?a Index  Koef. [[JIEYC /flf}]la
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 7814,- 0,614 0,300 1 439,34
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Lislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 741/41 1041 1 439,34 1 498 352,94
Stavebni pozemek - celkem 1 041 1 498 352,94

Pozemek ¢. 741/41 - zjiSténa cena 1 498 352,94 K¢

Vécna biremena vaznouci na majetku

1. Vécné bi‘femeno Plynovodni pripojka

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bFrementim

Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zékona ¢.

151/97 Sb. na jednotnou ¢astku:: 10 000,- K¢
Vécné biremeno Plynovodni pripojka - vychozi cena pro vypocet = 10 000,- K¢
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1

Ocenéni vécného bi‘femene ¢ini = 10 000,- K¢



2. Vécné brremeno provozovani inZenvrskvch siti

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym brementiim

Druh vécného bifemene: sluZebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zékona ¢.

151/97 Sb. na jednotnou ¢astku:: 10 000,- K¢
Vécné biremeno provozovani inZenyrskych siti - vychozi cena pro = 10 000,- K¢
vypolet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1

Ocenéni vécného bi‘remene ¢ini = 10 000,- K¢

[TrZni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek 741-41

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej pozemku 12 447 m2
Lokalita: ulice Rabakovska, Praha - ¢ast obce Strasnice
Popis: Prodam pozemky v Praze, katastralni izemi Hostivat, LV 8015, celkem 12.447m?2 .
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 mohou nastat v horizontu 10-20 let,
dlouhodobd investice.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,85
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - hospodafsky ani jinak nevyuzitelny §
pozemek 0,15
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,80
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m? ]

9




3111750 12 447 250,00 0,10 25,50

Nazev: Prodej pozemku 2 857 m2
Lokalita: Praha 10 - Praha-Petrovice

Popis: Prodej nestavebniho pozemku o celkové plose 2857m2, ktery se nachazi v Praze —
Petrovicich. Uzemni plan z roku 2013 vede pozemek jako louky a pastviny, na
katastralnim ufad¢ je veden jako orna ptida a ostatni plocha. Pozemek je ptistupny po
zpevnéné panelové cesté. Vhodna investice do budoucna.

Pro vice informaci kontaktujte makléte.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,85

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - hospodaisky ani jinak nevyuZzitelny

pozemek 0,10

intenzita vyuZiti poz. - 1,00 N

vybavenost pozemku - 1,00 e S

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m® ]
885 670 2 857 310,00 0,09 26,35
Nazev: Prodej pozemku 2 138 m2

Lokalita: Praha

Popis: Nabizime exkluzivné prodej pozemku - v katastralnim tizemi Praha - Holyné s
prekrasnym vyhledem do Prokopského tidoli. Celkem 2 138 m2. par.¢. 337/1 vyméra
79 m2 - ostatni plocha, par.¢. 340/20 vymére 785 m2 - trvaly travni porost, par.c.
340/21 vyméra 50 m2 - trvaly travni porost, par.¢. 343/1 vymeéra 1 192 m2 - ostatni
plocha, par.¢. 343/14 vyméra 32 m2 - ostatni plocha. Pozemek neni veden, jako
stavebni. V izemnim planu: zelen méstska a krajinna.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,85

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00 \

moznost zastavéni poz. - hospodaisky ani jinak nevyuzZitelny |

pozemek 0,10

intenzita vyuZiti poz. - 0,65

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

10




Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [ m*] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m® ]
1 069 000 2138 500,00 0,06 27,63
Zjisténa primérna jednotkova cena 26,49 K&/m’

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ K&/m? ] pozemku [K¢]
ostatni plocha 1 042 26,00 27092
Celkova vyméra pozemkii 1042 Hodnota pozemki 27092
celkem
2. Vécna biremena
2.1.VB1
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym brementim
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zédkona €.
151/97 Sb. na jednotnou ¢astku:: 10 000,- K¢
Ocenéni vécného bi‘remene ¢ini = 10 000,- K¢
22.VB2
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym biementm
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zédkona €.
151/97 Sb. na jednotnou ¢astku:: 10 000,- K¢
Ocenéni vécného bi‘emene ¢ini = 10 000,- K¢

11




| REKAPITULACE OCENENI

IRekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek ¢. 741/41
Ocenéni - celkem:

Vécna biemena vaznouci na majetku
1. Vécné bifemeno Plynovodni piipojka

2. Vécné bifemeno provozovani inzenyrskych siti
Vécna biremena vaznouci na majetku - celkem:

Vysledna cena po odecteni bfemen - celkem:

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Jedenmilionctytistasedmdesatosmtisictiistapadesat K¢

1 498 352,90 K¢

1 498 352,90 K¢

-10 000,- K¢
-10 000,- K¢

-20 000,- K¢&

1478 352,90 K¢

1478 352,90 K¢

1 478 350,- K¢

ooV , Vv r

Cena z
1478 350 K¢

iSténa dle cenového predpisu

slovy: Jedenmilionctytistasedmdesatosmtisictiistapadesat K¢

IRekapitulace trzniho ocenéni majetku
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1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek 741-41
2. Vécna bremena

2.1. VB 1
22.VB2

Vécna biemena - celkem:

30 000,- K¢

10 000,- K¢
10 000,- K¢

20 000,- K¢

Hodnota pozemku
Vécné biremeno

27 092 K¢
20 000 K¢

Obvykla cena
7 000 K¢

slovy: Sedmtisic K¢
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Znaleckéa 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 zapsdn pod pofadovym Cislem 1599-32-2018 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle prilozené likvidace na zdkladé dokladu.

V Praze dne  30.7. 2018

JitiKopecky

Meinlinova 312

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