URCENIi OBVYKLE CENY
Cislo polozky: 4-3-2025

Odhad trzni ceny nemovitosti je vyhotoven pro informovani o skutecné cené¢ nemovitosti. Ocenéni
neni mozné vyuzit k soudnim, bankovnim ani jinym téeltim nez je uvedeno.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popiipadé
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 pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumgéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Zhotovitel:  Ing. Petr Toupal
Oparany 216
391 61 Opatany

Zadavatel: Ing Marian Hnidka
OBVYKLA CENA 21 900 000 K¢
Pocet stran: 10 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 04.03.2025 Vyhotoveno: V Opatanech 04.03.2025



ZADANI

Ucel ocenéni

Ukolem je stanovit obvyklou cenu pozemki parc. ¢. 4210/300, 4210/301, 4210/302, 4210/303,
4210/303, 4210/304 a 4210/305 v katastralnim izemi (dale jen ,,k.11.””) Horni Pocernice, obec Praha.
Posudek si vyzadal pan Ing. Marian Hnidka, za Gi€elem zjisténi obvyklé ceny uvedenych
nemovitosti pro jejich zamysleny prodej. Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni
zhotoveni odhadu trzni ceny.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zjisténi ceny obvyklé se v praxi déje predevsim analyzou trhu. K dispozici byly nabidky k prodeji
podobnych nemovitosti v okoli pfedmétné lokality v takovém mnozstvi, Ze toto mohlo poslouzit pro
porovnani predmétné nemovitosti.



NALEZ

Mistopis

Ocenované pozemky jsou situovany pii jihovychodnim okraji skladového aredlu Big Box Horni
Pocernice s.r.o0. a pfistup k nim je arealovymi komunikacemi se zpevnénym asfaltovym a
panelovym povrchem. Aredl samotny je situovan mezi dalnici na Hradec Kralové a vypadovkou
Ceskobrodska a ma vjezd pii své zapadni strané z ulice Ve Zlibku objektem vratnice, dopravni
dostupnost je automobilem nebo autobusem MHD, vzdalenost od centra obce je do 20 km.

Adresa

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k..
Horni Pocernice
Adresa nemovité véci: Ve Zlibku 1800/77, 110 00 Horni Pocernice

Vlastnické a evidencni udaje
SJ Hnidka Marian , Ing. a Hnidkova Romana, Prazska 704, 273 43 Bustéhrad, LV: 5610, podil 1/ 1

Podle ptedanych podkladl a opatienych tidajt je u Katastralniho ifadu na LV 5610 v k.u. Horni
Pocernice, obec Praha zapsan s pravem vlastnictvi:

- SJ Hnidka Marian Ing. a Hnidkova Romana, Prazska 704, 27343 Bust¢hrad

pro nemovitosti, pozemky:

parcelu 4210/300 o vymeéte 539 m2, druh pozemku ostatni plocha, zptsob vyuziti manipulaéni
plocha,

parcelu 4210/301 o vyméte 34 m2, druh pozemku ostatni plocha, zpisob vyuziti ostatni
komunikace,

parcelu 4210/302 o vymeéte 222 m2, druh pozemku ostatni plocha, jina plocha

parcelu 4210/303 o vymeéte 215 m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofti, zptsob vyuziti
stavba bez ¢p/Ce, jina stavba,

parcelu 4210/304 o vymeéte 140 m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofti, zptsob vyuziti
stavba bez ¢p/Ce, jina stavba,

- parcelu 4210/305 o vymeéte 2684 m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii, zpiisob vyuziti
stavba bez ¢p/Ce, jina stavba.

Podklady

- Kopie znaleckého posudku €. 695 32/2012 ze dne 27.4.2012 o cené nemovitosti - cené pozemkl
parc.¢. 4210/300 a 4210/301 vSe ostatni plocha, parc.¢. 4210/302, 4210/303, 4210/303, 4210/304 a
4210/305 - vSe zastavéna plocha a nadvofi, bez ptisluSenstvi, v katastralnim izemi Horni Pocernice,
v Méstské ¢asti Praha-Horni Pocernice, v obci hlavni mésto Praha.

- Kopie vypisu z katastru nemovitosti (dale jen ,,,KN") Katastralniho tfadu pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha (dale jen ,,Katastralni ufad") ze dne 4.3.2025 pro LV 5610 v k.4. Horni
Pocernice, obec Praha.

- Podrobné informace o pozemcich od zadavatele.

- Publikace Teorie ocenovani nemovitosti, VIII. pfepracované a doplnéné vydani z r. 2009 autora
prof. Ing. Alberta Bradace, Dr.Sc. a kol.,

- Nabidky na prodej podobnych nemovitosti v této a blizkych lokalitach, uvetejnéné na
internetovych portalech realitnich kancelafi.



Situace

Typ pozemku: [¥] zast. plocha [¥] ostatni plocha [ orna pida
[ trvalé travni porosty L] zahrada jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD O] byty [ rekr.objekt [J garaze [ jiné
Okoli: O bytova zona primyslova zona L] nédkupni zona
[ ostatni
Pripojky: /0O voda [O/0O kanalizace U/ 0 plyn
vef. / vl. O /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD L] Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova cCast - ostatni
Ptistup k pozemku [ zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
4210/311 Big Box Horni Poc¢ernice s.r.0., Malé namésti 144/1, Staré¢ Mésto, 11000

Praha 1
Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Neni zajistén pristup k nemovité veéci ptfimo z vetejné komunikace

Komentéi: Nemovitost neni pronajata. Z hlediska zajiSténi pfistupu bez omezeni a moZnosti
uzivani nemovitosti je tfeba pravné zajistit pristup z vetejné komunikace pres pozemky jiného
vlastnika. .

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc je situovana v zaplavovém tzemi

ANO Nemovitd véc v izemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, ptida, jiné zdroje)
Komentai: Zajistit odvoz sut€ uloZzené na ¢asti nezastavénych ploch pfedmétné nemovitosti a
legalizovat stavby na pozemcich postavené.

Ostatni rizika:

ANO Stavby s vyrazné€ zhorSenym technickym stavem

Dokumentace a skutecnost

Udaje pro ocenéni byly pievzaty z vyse uvedenych podkladi a tyto byly ovéfeny zadavatelem.
Oproti stavu, ktery je veden v KN, je parcela ¢. 4210/300 charakteru pfevazné ostatni plochy -
zelenég, parcela €. 4210/305 je charakteru ostatni plochy - manipula¢ni plochy a pozemky parc.¢.
4210/2,4210/3, 4210/4 a 4210/5 jsou zastavény neuzivanymi a neudrzovanymi budovami bez
¢p/Ce, které nemaji charakter bydleni; skute¢ny stav parcely ¢. 4210/301 souhlasi se stavem v KN.
Podle dokumentace uzemniho planu obce jsou pozemky umistény pievazné v péstebnich plochach
PS pro sady, zahrady a vinice a jizni ¢ast pozemku parc. ¢. 4210/300 v plochach ZMK - zelen
méstskd a krajinna.



Celkovy popis nemovité véci

Cast ocetiovanych pozemkii je oplocena, pozemky jsou astedné zastavény neuzivanymi budovami
a ve sveé nezastavéné Casti jsou ve valné mife se zpevnénymi povrchy silni¢nimi panely a v ¢asti s
navezenymi hromadami suti. V blizkosti ocefiovanych pozemki jsou vedeny areadlové rozvody
elektro v¢. vetejného osvétleni, vody a odkanalizovani.

URCENIi OBVYKLE CENY

1. Hodnota pozemki
1.1.
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Komer¢ni pozemek

Lokalita: Praha — Béchovice, ulice Podnikatelska

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Sreality 0,95

velikost pozemku - VEtSi pozemek 0,95

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? ]

62 000 000 9 000 6 888,89 0,90 6 200,00

Nazev: Komer¢ni pozemek Zapy

Lokalita: Zapy - okres Praha - vychod

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Sreality 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - Poloha je horsi 1,05

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.
[ K¢S [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m? ]

12 890 000 2263 5 695,98 1,00 5 695,98
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Nazev: Komer¢ni pozemek Kobylisy
Lokalita: Klapkova, Praha - Kobylisy

Koeficienty:
redukce pramene ceny - Sreality 0,95
velikost pozemku - Pozemek je mensi 0,85
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.
[ K¢ [ m®] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m?® ]
4300 000 513 8 382,07 0,81 6 789,48
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 5 695,98 K¢&/m?
Priimérné jednotkova porovnavaci cena 6 228,49 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 6 789,48 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?|] [ Ké |
ostatni plocha 4210/300 539 6 228,49 3357 156
ostatni plocha 4210/301 34 6 228,49 211 769
ostatni plocha 4210/302 222 6 228,49 1 382 725
zastavéna plocha a 4210/303 215 6 228,49 1339125
nadvofi
zastavéna plocha a 4210/304 140 6 228,49 871 989
nadvofi
ostatni plocha 4210/305 2684 6 228,49 16 717 267
Celkova vyméra pozemkii 3834 Hodnota pozemki celkem 23 880 031




REKAPITULACE

1. Hodnota pozemku

1.1. 23 880 031,- K&

Hodnota pozemku 23 880 031 K¢
Obvykla cena 21 900 000 K¢
slovy: Dvacet jedna milionti devét set tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Z hlediska zajisténi piistupu bez omezeni a moznosti uzivani nemovitosti je tteba pravné zajistit
pristup z veiejné komunikace ptes pozemky jin¢ho vlastnika, zajistit odvoz suté ulozené na ¢ésti
nezastavénych ploch pfedmétné nemovitosti a legalizovat ¢i, vzhledem k jejich stavu, odstranit
stavby na pozemcich postavené. Toto zatizeni bylo odhadnuto na ¢astku 2.000.00,-K¢

V Oparanech 04.03.2025
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i%gﬁetr Toupal
Oparany 216
391 61 Oparany

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace 1
List vlastnictvi 5610 1






| Eisto Lv: 5610

| Katastralni dzemi: Horni Polernice [643777]

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

| 5J Hnidka Marian Ing. a Hnidkova Romana, Prazska 704, 27343 Bustéhrad |

Pozemky
Parcelni gislo
4210/300
4210/301
4210/302
4210/303; soutasti pozemku je stavba
4210/304: soucasti pozemku je stavba
4210/305

Stavby

I Na LV nejsou zapsany Zidné stavby.

Jednotky

‘ Na LV nejsou zapsany Z3dné jednothky.

Prava stavby

‘ Ma LV nejsou zapsana Zadna prava stavby.

Nemovitost je v (zemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitost! CR vykonava Katastralni (fad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Prahal
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