ZNALECKY POSUDEK

O CENE OBVYKLE
Cislo 5852-87/17

NEMOVITA VEC: PozemKy parc. & 2404/2, orna pida a parc. & 2407/9, ostatni plocha, vie
zapsané na LV ¢. 3055, k.a. Zbraslav

Katastralni udaje : Kraj Hl.m. Praha, okres Hl.m. Praha, obec Praha, k.t. Zbraslav

Adresa nemovité véci:Za Dalnici, 156 00 Praha, Zbraslav

OBJEDNAVATEL: KONREOQO, v.o.s. IS dluZznika WSW medical a.s.
Adresa objednavatele:  Dobrovského 1310/64, 60200 Brno-mésto

ZHOTOVITEL : Ing. Milan Kroupa
Adresa zhotovitele: Stupno 227, 338 24 Brasy

UCEL OCENENI: Odhad ceny obvyklé pro stanoveni prodejni ceny pro tucely zpenéZeni formou
pfimého prodeje, vybérového Fizeni, vefejné dobrovolné drazby (ocenéni
stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 5224 500 K¢

Datum mistniho Setfeni: 28.6.2017 Stav ke dni : 28.6.2017
Za pritomnosti: znalce

Znalecky posudek obsahuje 8 stran textu vcetné titulniho listu a 3 ptilohy. Objednateli se predava
ve 2 vyhotovenich a 1 vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce.

V Praze, dne 30.6.2017




| NALEZ |

IZnalecky tikol |
Vypracovat znalecky posudek s odhadem ceny obvyklé¢ v misté¢ a Case pozemku parc. ¢. 2404/2,
orna pada a parc. ¢. 2407/9, ostatni plocha, vSe zapsané na LV ¢. 3055, k.u. Zbraslav, obec Praha,
okres hlavni mésto Praha.

Posudek je vypracovan na zadost objednatele a bude pouzito jako podklad za tcelem stanoveni
prodejni ceny pro zpenézeni formou piimého prodeje, vybérového fizeni, vefejné dobrovolné
drazby.

[P¥ehled podkladii |
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 3055, k.. Zbraslav, obec Praha, okres hlavni mésto Praha ze
dne 2.3.2017

- kopie katastralni mapy pro k.i. Zbraslav, obec Praha, okres hlavni mésto Praha pofizeny
dalkovym nahlizenim do KN

- informace, skute¢nosti a podklady zjisténé na uradé méstské ¢asti Praha 16 - Radotin a Zbraslav

- informace a skute¢nosti zjisténé od objednavatele posudku

- dopis Rady MC Praha - Zbraslav &.j. 0043/2016/OHM ze dne 29.2.2016 - souhlas s piedlozenou
projektovou dokumentaci pro umisténi stavby

- vyjadieni - dopis MC Praha 16, odbor vystavby, dopravy a Zivotného prostiedi - Gsek vystavby,
vedouci oddélni dopravy Jan Martinek, ¢.j. 010237/16/0OD ze dne 1.6.2016

- rozhodnuti Magistratu hl. m. Prahy, odbor stavebniho fadu, ¢.j. MHMP 551446/2017 ze den
12.4.2017 - zruSeni usneseni &.j. 015211/16/OVDZP, spis. zn. 005347/16/OVDZP/Mh ze dne
5.9.2016

- inzerce nabidek prodeje rodinnych domil na realitnich serverech sreality.cz

[Vlastnické a evidenéni tidaje |
Dle listu vlastnictvi €. 3055, k.4. Zbraslav, obec Praha, okres hlavni mésto Praha ze dne 2.3.2017

oddil A - vlastnik, jiny opravnény :
WSW medical a.s, Sttesovicka 1068/35, Stiesovice, 162 00 Praha 6, IC: 28793960
oddil B - nemovitosti:

POZEMKY
- pozemek parc.C. 2404/2 o vyméte 1507 m?, orna puda
- pozemek parc.&. 2407/9 o vyméfe 428 m?, ostatni plocha, ostatni komunikace

oddil B1 - jind prava:

bez zapisu

oddil C - omezeni vlastnického prava:

Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti

Prohléaseni konkursu podle insolvenéniho zakona - WSW medical a.s.
Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zakona) - WSW medical a.s.
Zahajeni exekuce - WSW medical a.s.

Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu



oddil D - jiné zapisy:

bez zapisu

Plomby a upozornéni:
bez zapisu

|Celk0vy popis |
Pfedmétem ocenéni jsou 2 téméi rovinné pozemky, které se nachazeji na jihozapadnim okraji
meéstské Casti Praha - Zbraslav, s pfistupem z mistni komunikace - ulice Za Délnici. Méstska cast
Praha-Zbraslav se rozklada na soutoku feky VItavy a Berounky na jiznim okraji Prahy. NeZ byla
Zbraslav roku 1974 piipojena k hlavnimu meéstu Praze, byla samostatnym méstem, které neslo
nazev "Zbraslav nad Vltavou". Po pfipojeni k Praze byla Zbraslav soucésti Prahy 5. Dnes je
samostatnou méstskou ¢asti. Méstska ¢ast Praha-Zbraslav se dé€li na nékolik izemnich ¢asti (Bang,
Zabovfesky, Zabéhlice, Strnady, Zavist, Lahovice a Lahovicky).

Ocenované pozemky jsou ohrani¢eny z jihovychodu rychlostni komunikaci R4, Strakonicka, z
ostatnich stran sousedi s pozemky, na kterych se nachédzi rodinné domy. Piivodné byly pozemky
vyuzivané jako zahrada, dnes jiz neslouzi tomuto ucelu, prestarlé ovocné stromy byly postupné
odstranény a dnes sena pozemcich nachazi zejména naletové dfeviny a nékolik vzrostlych stromi
bez udrzby, oSetfovani, poskozené, v zapoji a z tohoto diivodu nejsou dale ocenovany. Na pozemku
parc.¢. 2404/2 se dle satelitniho snimku nachazi drobna stavba, zifejmé difevény zahradni domek. Z
divodu znacné vzrostlé naletové vegetace nebylo mozné podrobnéjsi prohlédnuti tohoto objektu.
Vzhledem k zaméru vystavby 2 rodinnych domu a v této souvislosti ziejmé odstranéni tohoto
objektu, nema tento objekt na cenu pozemki vliv a neni tudiz ocenovan.

Pfi mistim Setfeni bylo zjiSténo, Ze na Céasti pozemku parc.C. €. 2407/9 se nachizi mistni
komunikace Za Dalnici, kterd je nezpevnéna, vysypana St€rkem. Pro ptesnou lokalizaci by bylo
nutné provést geodetické zaméteni.

Dle informaci zjisténych na ufadé méstské Casti Praha-Zbraslav neni v této lokalit¢ vybudovany
vodovod ani kanalizace. Pozemek Ize ptipojit v soucasné dob€ pouze na elektiinu.

Dle tizemniho planu hlavniho mésta Praha leZzi pozemky ve funkénim vyuziti ploch SV - plochy
vSeobecné smisené a IZ - plochy izola¢ni zelen€.

SV - v§eobecné smiSené

Uzemi slouZici pro umisteni polyfunkcnich staveb nebo kombinaci monofunkénich staveb pro
bydleni, obchod, administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport a sluzby vSeho druhu, kde
Zadna z funkci nepresahne 60 % celkové kapacity izemi vymezeného danou funkci.

Funkéni vyuZiti:

Bydleni, obchodni zafizeni s celkovou plochou nepievysujici 5 000 m2 prodejni plochy, stavby pro
administrativu, kulturni a zabavni zafizeni, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci a vysokoskolska
zatizeni, mimoSkolni zafizeni pro d¢ti a mladez, zdravotnicka zafizeni, zafizeni socialni péce,
zafizeni vefejného stravovani, ubytovaci zafizeni, cirkevni zafizeni, stavby pro vetfejnou spravu,
sportovni zafizeni, sluzby, hygienické stanice, veterinarni zafizeni v ramci polyfunkcnich staveb a
staveb pro bydleni, drobnd neruSici vyrobala, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisu a
opraven jako nedilna ¢ast garazi a polyfunkcnich objektu, stavby, zatizeni a plochy pro provoz PID,
sbérny surovin, malé sbérné dvory.

Dopliikové funkéni vyuziti:

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pé$i komunikace a prostory, komunikace vozidlové,
nezbytna plosna zatizeni a liniova vedeni TV. Parkovaci a odstavné plochy, garaze.

1Z - izolacni zelen
Zelenr s ochrannou funkci, oddélujici plochy technické a dopravni infrastruktury od jinych
funk¢nich ploch.




Funk¢ni vyuziti:

Vysadby dfevin a travni porosty.

Doplitkové funkéni vyuziti:

Drobné vodni plochy, cyklistické stezky, jezdecké stezky, pési komunikace a prostory, nezbytna
plosna zafizeni a liniova vedeni technického vybaveni.

|D0kumentace a skuteCnost |
Pozemky jsou ptistupné z ulice Za Dalnici, ¢ast této komunikace je ve vlastnictvi jiného vlastnika a
vEtsi Cast této komunikace je ve vlastnictvi hlavniho mésta Praha. Pristup k ocefiovanym pozemkiim
tedy pfes pozemky jiného vlastnika neni zajistén vécnym biemenem.

Z poskytnutych podklada vyplyva, ze byla podana zadost o vydani uzemniho rozhodnuti pro stavbu
nazvanou ,,Soubor dvou rodinnych domt s ateliérem a garazemi”. V této souvislosti vydal Utad
MC Praha 16, odbor vystavby, dopravy a Zivotniho prostiedi usneseni &.j. 015211/16/OVDZP dne
5.9.2016 s vyzvou k odstranéni nedostatki k zadosti, kterym postupem dle § 64 odst. 1 pism a)
spravniho tadu prerusil fizené o vydani Gzemniho rozhodnuti. proti tomuto usneseni uplatnila
zadatelka prostfednictvim své zastupkyné odvolani, ve kterém nesouhlasi s postupem stavebniho
ufadu. Odvolaci organ Magistrat hl. mésta Prahy vydal rozhodnuti ¢.j. MHMP 551446/2017 ze dne
12.4.2017, kterym usneseni &j. 015211/16/OVDZP, spis. zn. 005347/16/OVDZP/Mh ze dne
5.9.2016 rusi.

Setfenim znalce na tfadu méstské ¢asti Praha 16, Radotin bylo zjiténo, Ze preruseni zadosti o
vydani uzemniho rozhodnuti se rusi a tento Gfad v dohledné dobé, cca v cervenci 2017, vyda
rozhodnuti o této skutecnosti.

Dle tstniho vyjadieni Ing. arch. Miluse Hamrské bude zfejmé na podzim roku vydano timto tifadem
rozhodnuti o moznosti umisténi staveb. V soucasné dobé neumi predjimat, jestli stanovisko s
umisténim staveb bude kladné ¢i zaporné.

Déle bylo zjisténo na odboru dopravy, Ze v soucasné dobé nesouhlasi tento odbor s pfipojenim
pozemkil na mistni komunikaci Za Dalnici z divodu, Ze mistni komunikace ma nezpevnény povrch,
nejednotny povrch §ifi prijezdniho profilu cca 2,7 m bez oddéleného prostoru pro pési. Tato
komunikace mé n&kolik vlastnikii a s rekonstrukei této komunikace se podle sdéleni MC Zbraslav
neuvazuje.

Z vyse uvedenych diivodl nelze v dohledné dobé ocekavat, zejména se skutecnostmi a ustnimi
sdélenimi zjisténych na uGradé méstské casti Praha 16 - Radotin, Zze by bylo vydano kladné
stanovisko s umisténim stavby na oceflovanych pozemcich. Pozemky maji v cenové mapé€ pozemkii
pro Prahu pro rok 2017 uvedenou cenu, kterd je v porovnani s cenou stavebnich pozemki v této
lokalité¢ o dost nizsi, nez za jakou se misté Case obchoduji pozemky s mozZnosti vystavby. Cena
t&chto pozemki se pohybuje v intervalu 3.370,- K& az 5.769,- K& za m?. Proto jsou pozemky
ocenény dle cenové mapy, kdy cena uvedend v cenové mapé zohlednuje dle nazoru znalce
nemoznost zahajeni okamzité vystavby a skute¢nost, Ze oblast je krom¢ elekttiny bez dalSich
ptipojek inZenyrskych siti.

| OBSAH |

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu |
1. Pozemky




| OCENENT

Zakladni pojmy, metody a zpusob ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji ne cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

V zakonu o oceilovani majetku je tato cena nazvana cenou obvyklou. Zjisténi obvyklé ceny
ocetlovaného majetku vychazi obvykle z nasledujicich metod:
- Zjisténi administrativni ceny
- Metoda zjisténi vécné hodnoty
- Metoda vynosova
- Metoda porovnavaci

Pro zjisténi obvyklé ceny ocenovaného majetku byly pouzity tyto metody:

Cena byla stanovena dle cenové mapy pozemkl pro Prahu pro rok 2017, kdy cena uvedena v
cenové map¢ zohlediiuje dle nazoru znalce nemoZznost zahajeni okamzité vystavby a skutecnost, ze
oblast je kromé& elektiiny bez dalSich pfipojek inZenyrskych siti. Cenu zjisténou dle cenové mapy
pozemku Ize oznacit jako cenu obvyklou.

|Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Nazev predmétu ocenéni: pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Za Dalnici
156 00 Praha, Zbraslav
LV: 3055
Kraj: HIl.m. Praha
Okres: HI.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Zbraslav
Pocet obyvatel: 1267 449

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.



1. Pozemky

Jedna se o témeét rovinné pozemky, které tvori jeden funkcni celek. Dle platné cenové mapy
stavebnich pozemkl pro hl. m. Prahu pro rok 2017 jsou pozemky zafazeny v mapovém listu 127,
skupina 7760, kde cena stavebniho pozemku je uvedena ve vysi 2.700,- K&/m®.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

Typ Nézev Parcelni Vyrr{zéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 2 cen. mapa  orna puda 2404/2 1507,00 2700,00 4068 900,-
§ 2 cen. mapa  ostatni plocha 2407/9 428,00 2 700,00 1 155 600,-
Ostatni stavebni pozemky - celkem 1 935,00 5 224 500,-

PozemkKy - zjisténa cena 5224 500,- Ké

| REKAPITULACE OCENENI |

[Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu: |
1. Pozemky 5224 500,- K¢

Vysledna cena - celkem: 5224 500,- K¢

slovy: Pétmiliontdvéstédvacetctyfitisicpétset K¢

IRekapitulace trZniho ocenéni majetku |

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
5224 500 K¢

slovy: PétmilioniidvéstédvacetCtytitisicpétset K¢E

Obvykla cena
5224 500 K¢

slovy: PétmiliontidvéstédvacetCtytitisicpétset K¢




Stanovisko znalce |
Pfi stanoveni vysledné obecné ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroven ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym 1
zapornym aspektim vztazenym k ocenovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout
z4ddné relevantni faktory, jako napft. lokalita, pozice majetku v zén¢, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny oceniovaného souboru nemovitosti bylo tfeba vzit ivahu tyto zékladni
skute¢nosti a ovliviiujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka nemovitosti podobnych parametrt v této lokalité se
nenabizi, nabidka stavebnich pozemkd je v pievisu nad
poptavkou, poptavka ozivuje

b) parametry povySujici cenu - umisténi na okraji Prahy

¢) parametry ponizujici cenu - nejsou

Cena obvykla je stanovena bez vlivu omezeni na predmétu ocenéni vaznoucich, ktera jsou zapsana
na LV ¢&. 3055, k.u. Zbraslav, obec Praha, okres hlavni mésto Praha ze dne 2.3.2017.

Na zéklad¢ zjisténych hodnot, vyse uvedenych skutenosti v misté a po zvazeni vSech aspektl
stanovuji ke dni 28.6.2017 cenu obvyklou pfedmétu ocenéni piiblizujici se k porovnavaci hodnoté,
ponizené koeficientem redukce, a to ve vysi 5.224 000,- K¢.

Obvykla cena:
5224 000,- K¢

V Praze, 30.6.2017

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
8.11.1995 pod €.j.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym ¢islem 5852-87-17 znaleckého deniku.



Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace se spolecnosti B plus B,
spol. s r.0., Holeckova 657,150 00 Praha 5 - Kosite, ICO: 61056049, piredmét podnikani: Ocenovani
majetku pro véci movité, véci nemovité, nehmotny majetek, financni majetek a podnik na zakladé
koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem  ufadu méstské Casti Praha 5 pod C¢.j.
ZIV/U5037/2006/JKU dne 3.5.2006, ktera soucasné zajistila a piipravila podklady pod pof. ¢.
220/17.

| SEZNAM PODKLADU A PRILOH

1) ypis z katastru nemovitosti LV ¢. 3055, k.. Zbraslav, obec Praha, okres hlavni mésto Praha ze
dne 2.3.2017

2) kopie katastralni mapy pro k.u. Zbraslav, obec Praha, okres hlavni mésto Praha pofizeny
dalkovym nahlizenim do KN

3) fotoptiloha



