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ZP ¢.684/046-4-/2017 — cena obvykla pozembki Ricany

1. ZAKLADNI UDAJE

1.1. Uéel ocenéni

Ucelem znaleckého posudku je odhad ceny obvyklé nemovitosti — pozemki pc.1410/9, 1413/1,
1652/36, 1652/39, 1652/40 zapsanych na LV &.3739 pro ka.Ri¢any u Prahy, obec Ri¢any, okres
Praha-vychod ke dni 07.06.2017 pro ucely objednatele KOVA Group,a.s..

1.2. Zakladni pojmy

Obvykla cena je cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji stejného, popiipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytnuti stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad
stav tisn¢ prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi hodnota piikladaného majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim (definice dle zakona o ocefovani majetku &. 151/1997 Sb.).

Cenou obvyklou je odhadnuta ¢astka, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni
mezi prodejcem a kupcem v nestranné transakei po fadném marketingu, kdy obé strany byly
informované, jednaly rozvazné a bez natlaku (schvalena definice IVSC/TEGoVA, Evropské
oceflovaci standardy).

Vécna hodnota (Casovd hodnota véci) je reprodukéni cena véci sniZen4 o pfiméfené opotiebeni
véci stejného staif a piiméfené intenzity pouZivéni, ve vysledku pak sniZend o ptipadné naklady
na opravu vaznych zdvad, které¢ znemoZiuji okamzité uzivani véci. Kde reprodukéni cena je
cena, za kterou by bylo moZno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, bez
odpoctu opotiebeni. U novostaveb je reprodukéni cena rovna pofizovaci ceng.

Vynosova hodnota je uvaZovand jistina, kterou je nutno pii stanové Grokové sazb& uloZit, aby
uroky ztéto jistiny byly stejné jako &isty vynos znemovitosti nebo je mozné tuto &4stku
investovat na kapitdlovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Porovnavaci hodnota je hodnota, ktera vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem nabizenym nebo zobchodovanym v priib&hu posledniho roku.

1.3. Podklady pro ocenéni

1.3.1. Informace o pozemcich, zdroj www.cuzk.cz

1.3.2. Letecky snimek

1.3.3. Kopie katastralni mapy, zdroj nahled www.cuzk.cz

1.3.4. Databaze znalcti Znaleckého tistavu - nemovitosti CR, s.1.0.

1.3.5. Zakon €. 151/1997 Sb. o oceflovani majetku

1.3.6. Zakon o vefejnych drazbach ¢.26/2000 Sb

1.3.7. Novela zakona ¢.167/2015 Sb

1.3.8. Znalecky posudek ¢.345/06/2014 vypracovany Ing.Lencovou — 855.570,- K&
Administrativni cena

1.3.9. Znalecky posudek ¢.498/046-4/2016 Znaleckého tstavu-nemovitosti CR,s.r.0.




2. METODY OCENOVANI

Pro odhad ceny obvyklé se uziva definice ze zakona ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku.
Ocenéni je vypracovano v souladu s "Metodikou ocefiovani nemovitosti", ktera obsahuje
zakladni pravidla evropskych a mezinarodnich ocefiovacich standard. Metodika je pribé&zné
dopliiovana o vSechny nové poznatky a dohody, které vznikaji v rdmci evropského sdruzeni
ocetlovacich svazii (TEGoVA a IVSC).

Odhad obvyklé ceny je v souCasnosti v praxi provadéno nasledujicimi zakladnimi metodami —
vécné, vynosové a porovnavaci hodnoty. Pro pozemky je moZna pouze metoda porovnavaci,
pokud nejsou pronajmutelné.

U pozemki se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti, umisténi pozemki v dané
lokalité, moZnosti vyuziti, zainvestovani apod..

3. NALEZ A OCENENI

Piedmétné pozemky se nachdzeji ve stabilizované zastavbé rodinnych domi a tvoif &ast
pifistupovych pozemki s ptijezdovou komunikaci. Jednd se o pozemky souvisejici s ulicemi
Sumavska a Marie Pujmanové v jihovychodni ¢asti Ri¢an na Praze-vychod.

Meésto fliéany se nachazi v okrese Praha-vychod, kraj StiedoCesky, pfi hranici hlavniho
mésta Prahy zhruba 20 km jihovychodné od jejiho centra.
Ric¢any protéka Rokytka a Ri¢ansky potok, na jeho toku se ve mésté nachazeji

ror v

rybniky Marvdnek a Mlynsky rybnik. Ri¢any prochdzi zelezniéni Trat’ 221 z Prahy do Bene3ova.

Pozemek druh pozemku vyméra
P&.1410/9 ostatni plocha-ostatni komunikace 193 m?
P&.1413/1 trvaly travni porost 43 m?
P&.1652/36 ostatni plocha- ostatni komunikace 9 m?
P&.1652/39 ostatni plocha-ostatni komunikace 111 ‘m#
P&.1652/40 ostatni plocha-ostatni komunikace 321 m?
Vyméra pozemklt cekem 677 m?

Pravni stav — bez omezeni

Vlastnické pravo — VHI Invest, a.s., Kaprova 42/14, Praha 1-Stré Mésto




4. OCENENI

4.1. Odhad obvyklé ceny

U pozemki se uvazuje pouze hodnota porovnavaci.

4.1.1. Porovnavaci hodnota

Jedna se o specificky pozemek, tj ¢ast piistupové komunikace k rodinnym domim.

Tyto pozemky se obvykle prodavaji za pofizovaci cenu venkovnich Gprav — zpevnénych povrchi,
obrubniki, apod. Cena obvykla se pohybuje od 1.000,00 do 1.500,00 K&m?. ( Rigany, Jilové u
Prahy, Skvorec). Z vlastnictvi plyne povinnost komunikaci udrzovat, uklizet. Zpravidla byvaji
tyto pozemky zatizeny vécnymi biemeny/sluzebnosti vedeni siti.

Trvalé travni porosty, zbytkové pozemky, se obchoduji od 100,00 do 300,00 K&/m?.

Z vlastnictvi plyne povinnost pozemek udrzovat, sekat a uklizet.

Komunikace nese nazev a je vedena v pasportizaci obce, jedna se tak o vefejné prostranstvi.

Odhad ceny obvyklé

6.450,00 K&
824.200,00 K&

Trvaly travni porost 43 m? x 150,00 K&/m?
Ostatni plocha-ostatni komunikace 634 m? x 1.300,00 K&/m?

n

Porovnavaci hodnota celkem 830.650,00 K¢

Porovnavaci hodnota zaokrouhleno 830.000,00 K&

4.2. Zavérecna analyza pro navrh trzni hodnoty nemovitosti

Pro stanoveni odhadu obvyklé ceny piedmétného majetku za podminek trhu v pfislusné lokalité
k datu zpracovani ocenéni, vychazime z vécné, vynosové a porovnavaci hodnoty, pokud byly
stanoveny. Vysledny odhad trzni hodnoty stanoveny touto metodou je platny za piedpokladu, Ze
v piipad¢ jejich prodeje budou nemovitosti prosté viech zavazka vici tietim osobam a nedoznaji
podstatného zhorseni nad ramec bézného opotiebeni.

Po zvazeni v8ech rozhodujicich faktorti ovliviiujicich cenu piedmétné nemovitosti a jeji
prodejnost je odhad ceny obvyklé nemovitosti 830.000,- K¢.



5. ZAVER

Utelem ocenéni je odhad ceny obvyklé nemovitosti podle zdkona &.151/1997 Sb. — pozemki
pe.1410/9, 1413/1, 1652/36, 1652/39, 1652/40 zapsanych na LV &.3739 pro ku. Ri¢any u Prahy,
obec Ri¢any, okres Praha-vychod ke dni 07.60.2017

Odhad ceny obvyklé je

830.000,00 K¢

Slovy : Osmsettiicettisic Korun ¢eskych

Znalecky posudek jsme podali jako tdstav, ktery byl Ministerstvem spravedlnosti CR dne 25.1.2013 pod
&j. 181/2012-ODS-SZN/6 zapsan do I. oddilu seznamu tstavi kvalifikovanych pro znaleckou ginnost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ocefiovéni nemovitosti.

Znalecky tdkon byl zapsin pod pofadovym &islem 498/146-4/2015 do znaleckého deniku.
Datum : 07.06.2017 Praha

Znalecky istav — nemovitosti CR, s.r.o.
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6. PRILOHY

1 / Informace o pozemcich, zdroj www.cuzk.cz
2/ Kopie katastralni mapy




4.6.2017 Seznam nemovitosti na LV | NahliZeni do katastru nemovitosti

! Sezham nemovitosti na LV

| islo LV: 3739
: Katastralni Gzemi: Ri¢any u Prahy [745456]

Zobrazeni v mapé J

Vlastnici, jini opravnéni

| Vlastnicke prave Podil

| VHJ Invest a.s.,, Kaprova 42/14, Staré Mésto, 11000 Praha 1

Pozemky

1 = 1
| Parceini cisio

|
| 1652/40

Stavby

Na LV nejsou zapsany zadné stavby.

Jednotky

Na LV nejsou zapsany zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana zadna prava stavby.

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Giad pro Stiedoéesky kraj, Katastralni
pracovisté Praha-vychod2

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 04.06.2017 15:00:00.

© 2004 - 2017 Cesky urad zeméméricky a katastralni2 , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 84 Verze aplikace: 5.5.0 build 0
Podani uréena katastralnim Ufadim a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuz.

http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx ?encrypted=XufYo]NKHYn_vWmSBZ L 2bBkalu3nDFEAIOIVOTH-GskSU9MeBi_eUapWofo8_aalZM5PwKO... 1/1
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