ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢. 9787-2251/2019

Objednatel znaleckého posudku:

Ugel znaleckého posudKu:

Adresa predmétu ocenéni:

Prohlidka pfedmétu ocenéni
provedena dne:

Zpracovano ke dni:

Zhotovitel:

Bytovy podnik v Praze 5 statni podnik v likvidaci
Nadrazni 1301/24, Smichov 15000 Praha 5

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely
zjisténi realné trzni hodnoty majetku.

Pozemek lezi na adrese Kosife, Praha, okres
Hlavni mésto Praha

30.10.2019

30.10.2019

XP invest, s. r. 0., Martin Malek CEO
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu véetné titulniho listu a 2 strany ptiloh.
Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni:

V Praze, dne 01.11.2019



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 2048/3 nachdzejiciho se v obci Praha, okres
Hlavni mésto Praha, katastralni izemi Kosife pro ucely zjisténi realné trzni hodnoty
majetku.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 2048/3 v katastralnim tizemi Kosife
Adresa pfedmétu ocenéni: Kosite, Praha, okres Hlavni mésto Praha

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni tzemi: Kosite

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né¢ se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 30.10.2019.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouZity tyto zdroje: informace zjisténé pii prohlidce,
vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodiova
mapa, cenova mapa stavebnich pozemki, informace realitnich kancelafi, informace z

katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, izemni plan, technické feSeni systému
INEM

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo

Ceska republika
Pravo hospodareni s majetkem statu:

Bytovy podnik v Praze 5, statni podnik v likvidaci, Nadrazni 1301/24, Smichov,
15000 Praha 5

Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 2048/3 nachdzejici se v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha,
katastralni uzemi Kosite.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovidé skutecnému stavu.



7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany pozemek je uzivan jako - ostatni plocha - ostatni komunikace, rozloha
pozemku ¢&ini 60 m” Plocha pozemku je dle izemniho planu regulovani jako OB -
obytna plocha.

Samotny pozemek je rovinaty. Pfistup k pozemku je bezproblémovy po zpevnéné
obecni cesté.

Pozemek je umistén ve stiedni Casti obce a charakter okoli odpovidéa zastavbé bytovymi
a rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodii je uplnd - vybavenost
obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody. V misté je kompletni soustava
zakladnich, stfednich i vysokych Skol vcetné specializovanych zafizeni a v misté je
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V okoli pozemku je kompletni
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, je zde kompletni sestava ufadli a v misté je
pobocka Ceské posty.

Pozemek se nachézi v klidné lokalité¢ bez zdravi ohrozujicich vlivii a v bezprostifedni
blizkosti objektu je zelen v podobé parki. Pozemek se nachazi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastavka MHD v dochdzkové vzdalenosti a zastavka dalkovych spoji v
dojezdové vzdalenosti a je zde omezend moznost parkovani pfimo u objektu.

V okoli pozemku neni zvySena kriminalita - zloCiny jsou zde vyjimec¢né.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis
Rozloha 60 m’
Druh pozemku ostatni plocha - ostatni komunikace
. Uzemni plan OB - obytna plocha
Popis
ocefiovaného Venkovni stavby /
pozemku .
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni neoploceno
Pristupova cesta pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci stfedni ¢ast obce
uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody, v misté je kompletni soustava zakladnich,
POpiS okoli stfednich i vysokych $kol véetné specializovanych zafizeni,
Vybavenost v misté je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni, v misté je kompletni vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti, kompletni soustava ufadii v blizkém
okoli, v misté je pobocka Ceské posty
Zivotni prostiedi klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivti, zeleit v podobé




parktl v bezprostiedni blizkosti, lokalita se zanedbatelnym
nebezpeéim vyskytu zaplav

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky
Spojeni a parkovaci moznosti dalkovych spoju v dojezdové vzdalenosti, omezené
parkovaci moznosti ptimo u objektu

v misté neni zvysena kriminalita, zlo¢iny jsou zde

Sousedé a kriminalita e
vyjimeéné

Vécna bremena | ocefované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 30.10.2019 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékont (zékon o
oceflovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podob¢ ocenéni
majetku dle platného cenového ptedpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
ktera je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM. Dale je
pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Utadem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych. Rovnéz se v rdmci vypoctu pouziva metodika
"Komentar k ur€ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)" vydand Ministerstvem
financi Ceské republiky.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakont ¢. 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 provad¢ji nektera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemek

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
II Mistni komunikace(I. az III. tfidy), drahy regionalni, drahy -0,20
specialni, vzletové a pfistavaci drahy letist’ v délce do 1 200 m

P2. Charakter a zastavénost izemi

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

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I VIlivy zvySujici cenu - (napf. sidlistni zelen, venkovni tpravy) 0,01
P5. Komeréni vyuZziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemkii komunikaci | =Ps*(1+ 3 Pj)=0,258

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

w1 Z4Kkl. cena - Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty [Ké/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 7999,- 0,258 1,000 2 063,74
T Nizev Parcelni ~ Vyméra Jedn. cena Cena
yp Cislo M  [K&/m? [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 2048/3 60 2063,74 123824,40
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 60 123 824,40
Pozemek - zjisténa cena celkem = 123 824,40 K¢



I1) Ocenéni trZznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k
prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s
mnoha faktory (napfi. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé¢ porovnani téchto parametrt a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu oceilované nemovitosti.

Pozemek parec. €. 2048/3 v katastralnim tzemi KoSire

Pozemek v katastralnim uzemi Kosife, obec Praha

& K1 - poloha K2-velikost | K3-ateluziti | <4 inZenyrské KS - dalii
sité vlastnosti
Oceifovany Kosife, Praha, okres Hlavni mésto 2 .
objekt Praha plocha 60 m komunikace / /
{ i locha 1 .
1 St?dulky, Praha, okres Hlavni p ?C a 103 Komunikace / /
mésto Praha m
Hlubogepy, Praha, okres Hlavni plocha 1435 | komunikace -
2 M 2 Als / /
mésto Praha m dalnice
3 Sts)dulky, Praha, okres Hlavni p|§)Cha 1231 komunikace / /
mésto Praha m




Cena Koef Cena Cena
. poZadovana redukee po K1- K2 - Kv3 o K4, - K5V-, ,K6 - K1 x. ocenqvaneho
¢ resp. redukci : ucel | inZenyrské dalsi uvaha objektu
. na poloha | velikost oo e . x K6 .
zaplacena na uziti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
2 pramen P
zalm pramen srovnani
N ... | 2.640,00 N
1 | 2.640,00 K& | Nepouzit Ké 0.95 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 0.9500 | 2.778,95 K¢&
N ... | 244390 N
2 | 2.443,90 K¢ | Nepouzit K& 0.97 1.00 1.20 | 1.00 1.00 1.00 1.1640 | 2.099,57 K&
N ... | 2.384,24 N
3 | 2.384,24 K& | Nepouzit K& 0.95 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 0.9500 | 2.509,73 K¢&
Celkem primér 2.462,75 K¢
Minimum 2.099,57 K¢
Maximum 2.778,95 K¢
Smérodatna odchylka - s 342,12 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 2.120,63 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 2.804,87 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient Gipravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient Gipravy na vyuziti nemovitosti

K4 - Koeficient tpravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti

K5 - Koeficient tpravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Gipravy dle odborné uvahy odhadce (lepsi - horsi)

Komentai k nemovitosti ¢. 1: Pfevod v ramci fizeni V-10632/2018-101.

Komentai k nemovitosti ¢. 2: Pievod v ramci fizeni V-43879/2019-101.

Komentai k nemovitosti ¢. 3: Pfevod v ramci fizeni V-72453/2018-101.

Komentai: Jedné se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

2.462,75 K&/m”®

*

60 m?

=147.765 K¢

148.000,-- K¢




Ocenéni dle metodiky:

- UZSVM (Postupy pii oceiiovani majetku stitu)

- MFCR (Komenta¥ k uréovani obvyklé ceny)

Pozemek v katastralnim uzemi KoSiie, obec Praha

M : PV K4 - inZenyrské K5 - dalsi
¢. K1 - poloha K2 - velikost K3 - el uziti site vlastnosti
Ocenovany Kogite, Praha, okres Hlavni mésto 2 .
objekt Praha plochag0m’ | komunikace /
1 St9dulky, Praha, okres Hlavni plgcha 103 Komunikace /
mésto Praha m
Hlubocepy, Praha, okres Hlavni plocha 1435 | komunikace -
2 . 2 o /
mésto Praha m dalnice
{0 i locha 1231 .
3 St?dulky, Praha, okres Hlavni p ?C al123 Komunikace
mésto Praha m

Vypocet relace dle €l. 5 odst. 3 ,,Postupy pri oceiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

[

1 2.640,00
2 2.443,90
3 2.384,24

Maximalni hodnota

Minimalni hodnota

Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky primér

~ I r 2
Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny

Cena po objektivizaci

2.640,00
2.443,90
2.384,24

2.640,00
2.384,24
1,1073

2.489,38

(ptipad ¢.1)
(ptipad ¢.3)
OK

Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocefiovani majetku statu)

Pozemek v katastralnim uzemi KoSiie, obec Praha

& K1 - poloha K2- K3-deeluzii | K4 | KS-dalii Viha
velikost inZenyrské sité vlastnosti srovnani
Oceiiovany Kosifte, Praha, okres Hlavni plocha 60 .
objekt mésto Praha m’ komunikace / / X
Stodulky, Praha, okres plocha 103 .
! Hlavni mésto Praha m komunikace / / 3
2 Hlubogepy, Praha, okres plocha komunikace - / / 2
Hlavni mésto Praha 1435 m’ dalnice
Stodulky, Praha, okres plocha .
3 Hlavni mésto Praha 1231 m’° komunikace / / 3




Vypocet zakladni ceny

€. Cena pozadovana resp. zaplacen4 za 1 m’
1  2.640,00

2 244390

3 238424

Mezisoucet

Celkem

Zakladni cena: 2.495,07 K&/m?

Uprava ceny dle &l. 5 odst. 4 a 5:

Objektivizace nabidkové ceny

Cena po objektivizaci Vaha  Soucin

2.640,00 3 7.920,00
2.443,90 2 4.887,80
2.384,24 3 7.152,72
8 19.960,52

2.49507

TSI

2.495,07 * 1,0000 = 2.495,07 K¢&/m®

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pfi oceniovani majetku

statu“ je vzhledem k vyse uvedenému stanovena na

W 2
2.495,07 K¢/m
2
*60m
=149.704,20 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:
150.000,-- K¢
Vypocet dle metodiky MFCR
Vylouéeni extrémni hodnoty
[ Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 2.640 2.640,00
2 2.444 2.443,90
3 2.384 2.384,24
Stredni hodnota 2.489,38
Median 2.443,90
Rozdil max-min 255,76
Minimum 2.384,24
Maximum 2.640,00
Rozdéleni ¢etnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost
2.384 az 2.469 0.66666666666667
2.469 az 2.555 0
2.555 az 2.640 0.33333333333333




0,8

Cetnost

0,7
0,6 -

0,5 -

04 -
0,3 -

0,2 -
0,1 -

m Cetnost

2.469

~

az

2.384

2.555

~

az

2.469

2.640

2.555

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 2.384,24 K&/m>do 2.469,48 K¢&/m®

* 60 m®

od 143.054,40 K¢ do 148.168,80 K¢

od 143.000,-- K¢ do 148.000,-- K¢
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C. REKAPITULACE:

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

123 824,40 K¢
1) Ocenéni trznim porovnanim
Vysledek dle srovnavaci metody
148.000,-- K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM
150.000,-- K¢

Vysledek dle metodiky MFCR

od 143.000,-- K¢ do 148.000,-- K¢&
ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena prfedmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

148.000 K¢

Slovy: jednostoctyficetosmtisic korun
Vypracoval:

XP invest, s. . 0., Martin Malek CEO
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 01.11.2019

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zékona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjSich piedpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd&jSich piedpisa,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod pofadovym Cislem 9787-2251/2019 znaleckého deniku.

11



E. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 2048/32

Obec: Praha [554782]2

Katastralni Gzemi: Kosite [728764]

Cislo LV: 10

Vyméra [mz]: 60

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zpusob vyuZiti: ostatnf komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousednf parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnickeé pravo

Ceska republika,

Pravo hospodareni s majetkem statu

Bytovy podnik v Praze 5, statni podnik v likvidaci, Nadrazni 1301/24, Smichov, 15000 Praha 5

Zpusob ochrany nemovitosti

ochr.pdsmo nem.kult.pam., pam.zény,rezervace,nem.nar.kult.pam

Seznam BPEJ

| Parcela nema evidované BPEJ. |

Omezeni vlastnického préava

| Nejsou evidovana zadna omezeni. |

Jiné zapisy

Zména vymeér obnovou operatu

[E Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovidté Prahaz
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Porizena fotodokumentace
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