ZNALECKY POSUDEK
¢. 3097-1.9/18

nemovité véci pozemkovych parcel orné pidy uréenych pro vystavbu rodinnych dom vedenych na
LV 1639 pro k.u. Zelene€, obec Zelene€, okres Praha - vychod

Objednavatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.,
insolvenéni dluznik INTERINVEST Praha s.r.o.
Hvézdova 1716/2b
Praha 4

Ukel znaleckého posudku: stanoveni moZn¢ dosaZzitelné obvyklé ceny
nemovitych véci pozemkovych parcel orné pudy
uréenych pro vystavbu rodinnych domi vedenych
na LV 1639 pro k.u. Zelene¢€, obec Zelene€, okres
Praha - vychod za ucelem insolven¢niho fizeni

Dle zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 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. podle stavu ke dni 12.3.2018
znalecky posudek vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych domi III-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 7 v€etné€ titulniho listu a bfﬂoh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 24.3.2018



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

ocenit obvyklou cenou nemovitych véci pozemkovych parcel orné pidy uréenych pro vystavbu
rodinnych domi vedenych na LV 1639 pro k.u. Zelene€, obec Zelene¢, okres Praha - vychod

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: pozemkové parcely orné pidy uréené pro vystavbu rodinnych domi
vedené na LV 1639 pro k.. Zelene¢, obec Zelenec€, okres Praha -
vychod

Adresa pfedmétu ocenéni: Zelenec
250 91 Zelenec

LV: 1639

Kraj: Stfedocesky

Okres: Praha-vychod

Obec: Zelened

Katastralni Gzemi: Zelened

Pocet obyvatel: 3173

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.3.2018 bez pfitomnosti jiné osoby. Byla u¢inéna
navstéva u starosty obce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN KU Praha - vychod ze dne 22.8.2017 pro k.i. Zelene¢ LV 1639 véetnd uvedeni
nabyvaciho titulu a jinych pravnich skute¢nosti

- potizena kopie katastralni mapy pozemkovych parcel v M 1:2000

- provedeni cenové analyzy druhu nemovité véci v daném misté€ a aktualnim case

- prohlidka lokality poloZeni pozemkovych parcel

- skute¢nosti a informace ziskané na misté samém

S. Vlastnické a evidencni idaje

Dle vypisu z KN KU Praha vychod pro k.u. Zelene¢, LV 1639 je vlastnikem pfedmé&tnych
pozemkovych parcel:

ZET-KOMPONENT s.r.0., Ocelafska 1354/35, 190 00 Praha 9, IC: 27135454

. Dokumentace a2 skuteé¢n mi 1

K provedeni ocenéni nemovitych véci pozemkovych parcel orné pidy vedenych na LV 1639 pro
k.. Zelened ptedlozil objednatel vySe uvedené podklady. Zpracovatel posudku provedl dal$i Setfeni
za GCelem ziskani potfebnych informaci o statutu a vyuZitelnosti ocetiovanych pozemkovych parcel
dle geodetickych podkladii. Dale byla uskuteénéna navitéva na OU Zeleneé a pohovor se starostou
obce o celkovém vyvoji a stavajicim vztahu obce k celému developerskému projektu. Z téchto Setfeni
a z geodetickych podkladi je jasné, Ze ocefiované pozemkové parcely orné pudy jsou uréeny pro
vystavbu rodinnych doma piedchoze vydanymi vefejné pravnimi doklady /Gizemni rozhodnuti,
stavebni povoleni, kolaudaéni rozhodnuti k vystavb& jednotlivych inzenyrskych siti atd.../.
Pozemkové parcely jsou poloZeny v zastavitelném tizemi k.G. Zelened v jejim jihozapadnim
segmentu a jsou soucasti uceleného developerského projektu vystavby rodinnych domd, obsluznych
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komunikaci a inZenyrskych siti. Okrsek doveloperského projektu ma v celku témér Ctvercovy
pldorys, rodinné domy postaveny ze tii stran po jeho obvod¢ tak i uvnité. Ocetiované pozemkové
parcely se nachazeji pfevazné na severni okraji izemi okrsku a ve dvou lokalitach i uvnit¥, dnes jiz
mezi stavajicimi stavbami rodinnych domu, které jsou bézné€ uzivany jejich vlastniky.

Z toho vyplyva, Ze jak obsluzné komunikace tak i v nich poloZené inZenyrské sité¢ musi byt uvedeny
do trvalého uZivani a spravovany piislusnymi spravci siti.

Ocetiované pozemkové parcely orné plidy jsou tedy poloZeny v zastavitelném dzemi obce Zelenec.
Nezastavéné pozemkové parcely tvoti v developerském projektu tii ucelené shluky pozemkovych
parcel. Na severnim konci podélny pruh parcel ve sméru vychod - zipad /16 parcel/, uprostied
zastavby stavajicich rodinnych domi/6 parcel/ a na jiznim okraji /4 parcely/. Nezastavéné pozemkové
parcely jsou plné napojeny na inZenyrské sit¢ obce, samoziejmé je tfeba projednat napojeni
konkrétnich novych staveb na jednotlivé pateini inZ. sité /potrubi piipojek vyvedena na jednotlivé
parcely, elektro a plynovod do odbérnych mist.

Nutno poznamenat, Ze pozemkové parcely jsou zavezeny zeminou a zbytky po piedchozich
stavbach, neni proveden zemni odhlu¢fiovaci val, ktery mé byt nasypan na pozemkové parcele p.C.
107/10 jako podminka uzivani rodinnych domi postavenych na pozemkovych parcelach sousedicich
s valem /odhlu¢néni provozu Zelezni¢ni traté/.

Pozemkové parcely byly ziskany stavajicim vlastnikem na zéklad¢ Kupni smlouvy z roku 2014.

B. ZNALECKY POSUDEK

1. Pozemkové parcely v k.u. Zelene¢ na LV 1639, popis
Popis pozemkovvych parcel:

Pozemkové parcely jsou popsany v pfedchozich odstavcich znaleckého posudku. Jde o pozemkové
parcely orné pady ur¢ené v predchozich tizenich pro vystavbu rodinnych domi.

Druh a v¥méry pozemkovvch parcel:

- orné puda p.¢. 107/14 885 m2
e - 107/15 423 m2
- - 107/18 485 m2
s - 107/19 352 m2
5 - 107/20 353 m2
. - 107/21 351 m2
. - 107/22 353 m2
a 5" 107/23 540 m2
: - 107/24 540 m2
: - 107/25 352 m2
: - 107/26 352 m2
1 - 107/27 542 m2
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- 5" 107/28 540 m2

- .- 107/29 353 m2
- -- 107/30 352 m2
- - 107/31 352 m2
- - 107/32 701 m2
- S 107/55 279 m2
- - 107/56 286 m2
- S 107/65 288 m2
- -," 107/66 286 m2
- - 107/67 287 m2
- - 107/68 287 m2
- — 107/79 320 m2
- - 107/80 287 m2
- - 107/81 287 m2
- - 107/82 287 m2
celkem 10.180 m2

2. Vypocet obvyklé ceny. zpisob ocenéni - zdiivodnéni

Zpiisob ocenéni
Pozemkové parcely budou ocenény obvyklou cenou porovnanim na zakladé provedené realitni

analyzy v daném misté a aktualnim case /I¢ta 2013 - 2014/ za pouZiti elektronickych médii v oblasti
trhu s nemovitostmi a realitni vefejnosti - realitni kancelafe. Ostatni zndmé metody ocenéni nejsou pro
tento typ nemovité véci vhodny pro jejich malou vypovidaci hodnotu v souvislosti s trhem
nemovitych véci.

Pro cenovou analyzu - statistiku prodejlii porovnatelnych pozemkovych parcel uréenych pro bytové
Gcely bylo pouzito vypisu z listin na piisluiném KU Praha - vychod. K tomuto kroku bylo
pfistoupeno z divodu ¢asové prodlevy od nakupu /prodeje/ pozemkovych parcel v dubnu 2014 k
datu ocenéni. Navic tento zpusob zabezpecuje informaci o obvyklych cenach jiZ provedenych -
uskuteénénych prodeji pozemkovych parcel, nikoliv o nabidkovych cenéch pted prodeji nemovitych
vécl.

V listinach uloZenych na KU Praha - vychod bylo pro toto &asové idobi a druh pozemkovych parcel
nalezeno celkem 30 Kupnich smluv o prodeji porovnatelnych pozemkovych parcel v k.. Zelenec. Z
téchto 30 pfipadd bylo mozno pro dany kol pouzit jen 13 kupnich smluv, u ostatnich kupnich smluv
nebyla prodejni cena rozdélena na cenu pozemku a cenu na ném postaveného rodinného domu. Pro
dany tikol pouzité ptipady prodeji nemovitych véci pozemkovych parcel a rodinnych domt jde o
nemovité véci pozemkovych parcel a rodinnych domi pravé v daném tizemi jednoho developerského
zaméru, tedy pro Ucel ocenéni pozemkovych parcel jednoznacné nejvhodnéjsi a t¢inné.

V nasledujici porovnavaci tabulce jsou uvedeny prodeje pozemkovych parcel orné pidy a na nich
vystavbou rodinnych domi vzniklych pozemkovych parcel zastavéné plochy prodanych
insolvenénim dluznikem kupujicim - novym vlastnikiim.



lokalita /misto/
druh poz. parcel

Praha - vychod

k.. Zelene¢

ornd puda p.¢. 107/33
zast. plocha p.¢. 1191

orna puda p.¢. 107/35
zast. plocha p.¢. 1193

ornd puda p.¢. 107/36
zast. plocha p.¢. 1194

orna puda p.¢. 107/37
zast. plocha p.¢. 1195

ornd puda p.¢. 107/39
zast. plocha p.¢. 1196

orna puda p.¢. 107/40
zast. plocha p.¢. 1197

orna ptda p.¢. 107/41
zast. plocha p.¢. 1198

orna pada p.¢. 107/57
zast. plochy p.¢. 1183

orn puda p.¢. 107/58
zast. plocha p.¢. 1184

ornd puda p.¢. 107/59
zast. plocha p.¢.1185

ornd puda p.¢. 107/60
zast. plocha p.¢. 1186

orna pida p.¢. 107/78
zast. plocha p.¢. 1189

orné piida p.¢. 107/83
zast. plocha p.¢. 1188

celkem

vyméra pozemku prodejni cena cena za 1m2 pozemku
/v m2/ /v tis. K&/ /v Ke&/
511
104 2 180 3545
450
104 2100 3790
391
105 2 008 4 048
342
105 2350 5257
347
104 2 400 5321
354
105 2300 5010
361
106 2500 5353
193
94 1526 5317
191
95 1500 5245
192
94 1450 5070
192
95 1450 5052
198
94 1526 5226
193
94 1811 6310
4914 25 101
4 965

prumérna prodejni cena pozemki



Vypocet:
- ocenlované pozemkové parcely orné piidy a zastavéné plochy vedené na LV 1639 pro k.u. Zelened
10.180 m? * 4.965,- K&/m2 = 50,543.700,- K¢

Takto ziskand obvykla cena nemovitych véci pozemkovych parcel se upravi z divodu, Ze pii
pfevodu vlastnictvi k nemovitym vécem je tieba uvazovat s naklady s tim souvisejici tj. na provize
realitnim makléim, pravni sluzby, poplatky, dan€. Pro pozemky se uvazuje o mife nakladti na 5 %,
potom:

50,543.700,- K& * /1,00-0,05/ = 48,016.515,- K¢&.

Id

C. CENOVE_VYJADRENIi PODILU VLASTNICTVI

Insolvenéni dluznik byl jedinym vlastnikem pozemkovych parcel vedenych na LV 1639 pro k.u.
Zelene¢ urcenych pro vystavbu rodinnych domil. Proto se vySe stanovend obvykla cena
ocetiovanych pozemkovych parcel nebude déle z tohoto diivodu upravovat /prodej celého vlastnictvi,
nikoliv minoritniho podilu/.

D. OCENENI ZAVAD A PRAV S NEMOVITOU VECI SPOJENYCH

Po prostudovani vSech informaci a podkladil o oceniovanych pozemkovych parcelach vedenych na
LV 1639 pro k.u. Zelene¢ se konstatuje, Ze na pozemkové parcely jsou uvalena mimo toto
insolvencni fizeni jeSté vécna bfemena souvisejici s energetickym vedenim ele. proudu. Tyto pravni
zavady maji vliv na stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pozemkovych parcel.

Ocenéni vécnvch bifemen

Jako jiz bylo uvedeno na pozemkové parcely vedené na LV 1639 jsou uvalena dvé vécna bfemena
pro poskytovatele ele. proudu a to CEZ Distribuce a.s. s pravem ziizeni, provozovéni, opravovani a
udrZovani soucast distribu¢ni soustavy dle uzaviené smlouvy a v rozsahu vymezeném geometrickym
planem. Vé&cna biemena jsou stejného charakteru a jsou zfizena vzdy na ucelené uzemi
pozemkovych parcel.

JelikoZ jde o zfizeni vécnych bfemen souvisejicich s energetickou stavbou kdy nejde o zfizeni trvalé
sluzebnosti ani pravidelné se opakujici uzivani a nelze tedy objektivné vymezit miru omezeni
vlastnickych prav vlastnika nemovité véci pozemku se doporucuje pouzit ustanoveni § 16b odst. 5 a
ocenit vécné bifemeno castkou 10.000,- K&. ProtoZe jde o uvaleni dvou stejnych v&€cnych bifemen,
potom je jejich ocenéni 20.000,- K¢&.

Obvykla cena pozemkovych pér(;:l ;réén}’lch pro_ V}’Isfavbu rodinnych domil vedenych na LV 1639
pro k.u. Zelene€ po odettu ceny v&cnych biemen bude 47.996.515.- K¢.
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Zpracovatel ocenéni obvyklou cenou proto po provedeném vypoctu obvyklé ceny porovnanim
navrhuje, aby obvykléd cena pozemkovych parcel orné pidy uréenych pro vystavbu rodinnych domt
vedenych na LV 1639 pro k.0. Zelenec byla urc¢ena k datu podani znaleckého posudku na ¢astku

47,996.515,~- K¢

tj. slovy: ¢tyficetsedmmilionlidevétsetdevadesatSesttisicpétsetpatnact korun ¢eskych

Seznam priloh

- vypis z KN KU Praha - vjchod ze dne 22.8.2018 pro k.. Zelened LV 1639

- informacéni mapa poloZeni obce Zelene¢

- kopie katastralni mapy k.u. Zelene¢ v lokalité polozeni pozemkovych parcel v M 1:100
- kupni smlouvy prodanych pozemkii v k.. Zelene€ v roce 2013 a 1. Etvrtleti roku 2014

V Praze 24.3.2018

Vladimir Pauer
U Novych domt III-1 oy
140 00 Praha 4 [ {.-""LVL /

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze, ze dne 8.6.1983, pod ¢.j. Spr. 968/83,
pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

2

4
Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 3097-1.9/18 znaleckého deniku. s Y-
_K.W% :
B /]

Znale¢né a ndhradu nakladi uctuji dokladem ¢&. 3097-1.9/18.



-

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 539066 Zelened
Gzemi: 792781 ZelenecC List vlastnictvi: 1639
v kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
EEEﬂfkj_jinquprévnény T T Identifikdtor N Podil
1stnické prdvo
ZET - KOMPOMNENT s.r.o., Ocela¥ska 1354/35, Liber, 12000 27135454
Praha 9
Eg;itosti -
Pozemky
parcela _ Vyméra(m2] Druh pozemku  Zplsob vyuziti Zpisob ochrany
107/10 2436 orna puda zem&délsky pldni
fond
107/14 885 orna puda zemédélsky pudni
fond
107/15 423 orni puda zemé&délsky ptadni
fond
107/18 485 ornad ptda zemédélsky pidni
fond
107/19% 352 orni puda zemé&délsky pldni
fond
107/20 353 orna puda zemé&délsky padni
fond
107/21 351 orni puda zemé&d&lsky plhdni
fond
107/22 353 orna puda zemédélsky phdni
fond
107/23 540 orna puda zemédélsky padni
fond
107/24 540 orna puda zemédélsky pudni
fond
107/25 352 ornad pida zemédélsky pudni
fond
107/26 352 orna puada zemédélsky ptidni
fond
107/27 542 orna puda zemédélsky pudni
fond
107/28 540 orna puda zemé&délsky pudni
fond
107/2¢ 353 orna puda zemédélsky puadni
fond
107/30 352 orna puda zemédélsky pudni
fond
107/31 352 orna puda zemédélsky pudni
fond
107/32" 701 ornid pida zem&délsky pudni
fond
107/55 279 orna ptda zemédélsky puadni
fond
107/56 ° 286 orna puda zemddélsky padni
fond
107/65 288 orna puda zemédélsky pludni
fond
107/66 286 orna puda zemédélsky pudni
fond

—_—

k]

prokazujici stav evidovany k datu 22.08.2017 12:15:02

V¥PIS % KATASTRU NEMOVITOSTI

Nemovitosti jsou v fzemnim obvodu, ve kterdm vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni Gfad pro St¥edofesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-vychod, kéd: 209.
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‘ VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.08.2017 12:15:02

Okres: C2Z020¢ Praha-vychod Obec: 539066 Zelened
dzemi: 792781 Zelened List vlastnictvi: 1638
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
107/67 287 orna puda zemédélsky ptdni
fond
107/68 287 orni puda zemédeélsky pudni
fond
107/79 320 orna puda zemédélsky pudni
fond
107/80 : 287 orna puda zemédélsky pudni
fond
107/81 - 287 orna puda zemédélsky pudni
fond
107/82 - 287 orna ptda zemédélsky pudni
fond
119/9% 11 zahrada zeméd&lsky ptdni
fond

prdvni vztahy jsou dotdeny zménou

Jind pridva - Bez zéapisu

Omezeni vlastnického prdva

2 vztahu
rdvnéni pro Povinnost k

’écné bfemeno (podle listiny)
pravo z¥idit, provozovat, opravovat a udrZovat soudist distribuéni soustavy podle &1.

-

III. smlouvy a v rozsahu vymezeném v geometrickém planu &. 1059-967/2013

EZ Distribuce, a. s., Teplicka Parcela: 107/18 Vv-=12901/2014-209
74/8, D&&in IV-Podmokly, 40502 Parcela: 107/19 V-12901/2014-209
&&in, RC/180: 24729035 Parcela: 107/20 V-129801/2014~209
Parcela: 107/21 V-12901/2014-209
Parcela: 107/22 Vv-129801/2014-209
Parcela: 107/23 v-12901/2014~209
Parcela: 107/24 V-12%01/2014-209
Parcela: 107/25% V-12901/2014-209
Parcela: 107/26 V-12901/2014-209
Parcela: 107/27 V-12901/2014-209
Parcela: 107/28 V-12901/2014~209
Parcela: 107/2¢ V-12901/2014-209
Parcela: 107/30 V-12901/2014~209
Parcela: 107/31 Vv-12901/2014-209
Parcela: 107/32 V~-12901/2014-209

itina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - tplatna &. IV~-12-6006062/2 ze dne 24.06.2014.
Pravni Gcinky zapisu ke dni 13.08.2014. Zapis proveden dne 04.09.2014.
V-12901/2014~-209

fadi k 13.08.2014 10:04

8cné bfemeno (podle listiny)
Pravo z#idit, provozovat, opravovat a udrZfovat soudast distribuéni soustavy podle &l.
III. smlouvy a v rozsahu vymezeném v geometrickém planu &. 1063-231/2014

12 Distribuce, a. s., Teplicka Parcela: 107/55 V-12905/2014-209
74/8, Dé&&in IV-Podmokly, 40502 Parcela: 107/56 V=-12905/2014-209
8Gin, RC/ICO: 24729035 Parcela: 107/65 v-12805/2014-209
Parcela: 107/66 V=-12905/2014-209
Parcela: 107/67 V-12905/2014-209
Parcela: 107/68 V-12905/2014-209
Parcela: 107/79 V-12905/2014-209

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Stfedolesky kraj, Katastridlni pracovi3t& Praha-vychod, kéd: 209.
strana 2
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