ZNALECKY POSUDEK
¢. 527-35/2013

Aktualizace znaleckého posudku ¢.491-80/2012 ze dne 10.12.2012 o cené pozemku p.¢. 5856/4 (
ostatni plocha ) , pozemku p.¢.5856/5 ( zastavéna plocha a nadvofi ) a pozemku p.¢. 5856/6 (
ostatni plocha ) v k.u. Zab¢hlice, obec Praha - vSe evidovano u Katastralniho Gfadu pro hlavni
mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha.

Objednatel znaleckého posudku: CLANROQOY a.s.
Véclavské nam. 802/56
110 00 Praha 1

Ugel znaleckého posudku: Stanoveni ceny pro ucely veiejné drazby dobrovolné
( tj.urCeni ceny obvyklé ) ke dni 29.4.2013

Dle ziakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb. a & 350/2012 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a
¢. 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 29.4.2013 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Josef Pevny
Krskova 783/15
152 00 Praha 5

Znalecky posudek obsahuje 16 stran textu véetné titulniho listu a v¢etné 2 stran pfilohy. Objednateli
se predava ve 4 vyhotovenich.

V Praze 29.4.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

V navaznosti na

a) zménu ocenovaciho ptredpisu k 1.1.2013 ( Vyhl. ¢. 450/2012 Sb. )
b) zfizeni vécného bifemene dle smlouvy ze dne 11.3.2013 Kk pozemku p.¢.5856/4

provést aktualizaci znaleckého posudku ¢.491-80/2012 ze dne 10.12.2012 stanovujici

obvyklou cenu pozemku p.¢. 5856/4 ( ostatni plocha ) , pozemku p.¢.5856/5 ( zastavéna plocha a
nadvofii) a pozemku p.¢. 5856/6 ( ostatni plocha ) v k.4. Zabéhlice, obec Praha - v§e evidovano u
Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha.

P¥i ocenéni posuzovanych nemovitosti a prav a zavad s nimi spojenymi budou zvazovany
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv , takovymi okolnostmi je predevSim misto, kde se
nemovitosti nachazi, obchodovatelnost a zpenézitelnost posuzovanych nemovitosti .

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: ul. Jizni spojka
Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: HI.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Zabéhlice
Pocet obyvatel: 1257 158

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) :
2 250,- K¢&/m®

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka byla provedena dne 24.10.2012 za pfitomnosti zastupce spolecnosti Clanroy a.s. pana
Tomase Doubravy a zastupce RSM CD pana Jaroslava Andrleho.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

1 ) Vypis z katastru nemovitosti ¢.10498 vyhotoveny 26.4.2013 u CUZK pro obec Praha,
katastralni izemi Zab&hlice , obsahujici pozemky p.¢. 5856/4 ( ostatni plocha ), p.¢.5856/5 (
zastavéna plocha a nadvoii ) a p.¢. 5856/6 ( ostatni plocha ) - vSe evidovano u Katastralniho Gfadu
pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha.

2 ) Vyiez z cenové mapy hlavniho mésta Prahy pro rok 2013 obsahujici posuzované pozemky p.¢.
5856/4 ( ostatni plocha ), p.¢.5856/5 ( zastavéna plocha a nadvorii) a p.¢. 5856/6 ( ostatni plocha ) ,
k.u Zab&hlice - mapovy list €. 74, cenova skupina 14015.

3) Kopie sou€asné najemni smlouvy k posuzovanym pozemkiim p.¢. 5856/4 ( ostatni plocha ),
p.€.5856/5 ( zastavéna plocha a nadvoti ) a p.C. 5856/6 ( ostatni plocha ) k.u Zabé&hlice , v¢etné
dodatku o splatkovém kalendati pro rok 2012.



4 ) Udaje z mistniho Setfeni ze dne 24.10.2012 provedeném na pozemcich p.&. 5856/4 ( ostatni
plocha ), p.€.5856/5 ( zastavéna plocha a nadvofi ) a p.¢. 5856/6 ( ostatni plocha ), kat.izemi
Zabehlice - vSe evidovano u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha.

5 ) Soucasna nabidka pozemkut v obci Praha, kat.izemi Zab¢hlice a okolni k.uzemich uvadéna na
jednotlivych realitnich serverech a nabidkach realitnich kancelafi.

6 ) Geometricky plan ¢. 2929-40/2011 vymezujici rozsah vécného bfemene na pozemku p.¢.5856/4,
kat.azemi Zabehlice, pro uloZeni kabeloveho vedeni a pfistupu k nému za ucelem oprav a udrzby
pro opravnéného SZDC.

7) Smlouva o zfizeni vécného bifemene - bezuplatna ze dne 11.03.2013. Pravni a¢inky
vkladu prava ke dni 19.03.2013 — povinnost k pozemku p.¢. 5856/4.

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnik pozemki:  Ceské drahy a.s., nabiezi Ludvika Svobody 1222/12, 110 00 Praha 1,
vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

1 ) Dle udaju zjisténych na mistnim Setfeni dne 24.10.2012 je posuzovany pozemek p.¢. 5856/5
( zastavéna plocha a nadvoii ) zastavén stavbou benzinové stanice . Na pozemku p.C. 5856/6
( ostatni plocha ) je umisténa vedlejsi stavba. Pozemek p.¢. 5856 (ostatni plocha ) je ¢aste¢né vyuzit
pro umisténi podzemnich jimek tvoficich ptisluSenstvi benzinové stanice, ¢aste¢né je zatravnén —
pozemek je celé své délce v primérné §ifi 1,2m vyuzit pro uloZeni kabelového vedeni v rozsahu dle
GP ¢. 2929-40/2011
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2 ) Dle Smlouvy o z¥izeni vécného biemene ze dne 11.03.2013 je zFizena povinnost K pozemku
p.€. 5856/4 nize uvedeného rozsahu a umisténi dle GP :

CLL
Uvodni ustanoveni

L1. Povinny zvécného biemene je vlastnikem pozemku p.&. 5856/4, druh pozemku ostatni

plocha, katastralnim tzemi Zabéhlice, zapsaného v katastru nemovitosti na LV &. 10498, u
Katastralniho Gradu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha (dale jen “dotéeny pozemek™).

[.2. Opravnény z vécného bemene na dotéeném pozemku ziidil a provozuje podzemni kabelové
vedeni 6kV (ve spravé SZDC-SEE; uloZené na protihlukové sténg) a zabezpecovaci kabely (ve spravé
SZDC SSZT, ulozené podle protihlukové stény) (dale jen ,stavba®),

. L.3. Stavba je situovina v obvodu a ochranném pasmu dréhy traté Praha Vriovice sef.n. — Radotin
(TU 0206) v zkm 1,750 — 1,910.

CLIL
Piredmét a obsah vécného biemene

IL1. Povinny z vécného biemene zfizuje touto smlouvou opravnénému z vécného biemene (in
personam) na dobu neuréitou pravo ziidit a provozovat na dotéeném pozemku podzemni kabelové
vedeni 6kV a zabezpeCovaci kabely, vdetné prava vstupu a vjezdu za acelem udrzby, oprav a
pfipadného odstranéni kabelového vedeni 6 kV a zabezpetovacich kabeld, a to v rozsahu stanoveném
geometrickym planem ¢&. 2929-40/2011 vyhotovenym Spravou Zelezni¢ni dopravni cesty, s.0., Sprava
zelezni¢ni geodezie Praha, Pod Vytopnou 645/8 Praha 8, ovéfenym dne 22.3.2011 Ing. Josefem
Bélikem pod €. 33/2011 a odsouhlasenym Katastralnim ufadem pro Hlavni mésto Praha. Katastralni
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3 ) Dle uzemniho planu hlavniho mésta Prahy posuzované pozemky p.¢. 5856/4 ( ostatni plocha ),
p.C.5856/5 ( zastavéna plocha a nadvoii ) a p.C. 5856/6 ( ostatni plocha ) - vSe obec
Praha kat.izemi Zabéhlice, jsou urCeny k vyuziti jako DZ — traté a zarizeni Zelezni¢ni
dopravy.nikladni terminaly. Vedlejsi pozemky ve funk&rfim celku s posuzovanymi pozemky
jsou vedeny pod oznacenim |Z — izola¢ni zelen

7. Celkovy popis nemovitosti.

Posuzované pozemky p.¢. 5856/4 ( ostatni plocha ), p.¢.5856/5 ( zastavéna plocha a nadvofi) a p.¢.
5856/6 ( ostatni plocha ) , k.i Zabé&hlice piiléhaji z jizni strany k ulici Jizni spojka , ze severni
strany jsou ohrani¢eny protihlukovou zdi od Zelezni¢ni trati. Soubor pozemkid méa protahly tvar,
ktery je velmi obtizné samostatné vyuzitelny.



V soucasné dob¢ jsou pozemky vyuzity jako zastavéna plocha stavajicim objekty benzinové pumpy
a jejiho prislusenstvi (vedlejsi stavba , podzemni nadrze, podzemni napojovaci vedeni , zpevnéné
plochy u benzinové stanice ) a z ¢asti jako plocha parkové zelen¢.
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8 ) Zvoleni zpusobu ocenéni

Cena obvykla ( trzni ) je definovana v zdkoné €. 151/1997 Sb. § 2 odst. (1) o ocenovani majetku ve
znéni zakona €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb. a ¢. 296/2007 Sb. (,,Majetek a
sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocetiovani. Obvyklou
cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfti 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
pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu
se rozumgji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*) .

Z pozadavku zadavatele posudku vyplyva stanovit cenu obvyklou.

Obvykle se cena obvykla zjistuje porovnanim s jiZ realizovanych prodeji u obdobnych
nemovitosti vdaném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace
nejsou od statisticky vyznamného souboru dostate¢né, je tteba pouZit jiné zpisoby ocenéni, jejichz
diivod bude zdivodnén.



Vzhledem ke skutecnosti, ze prodej obdobnych pozemki nebyl pies veskerou snahu dohledan -
jedna se o pozemky tvorici jeden funk¢ni celek se stavbou stavajici benzinové stanice, kdy
posuzované pozemky a stavba s prisluSenstvim na nich umisténé maji odliSného vlastnika,
byly zvoleny nize uvedena pomocna ocenéni s tim , ze jednotlivym ocenénim byly nasledné
ptifazeny vahy ze zdivodnénim jich miry za soucasné¢ho zvazeni kladl a zaporti posuzovanych
pozemkil.

Soucasné je k datu ocenéni_zohlednén soucasny vvyklad nového ob¢anského zakoniku, ktery
nabyva ucinnosti dnem 1.1.2014 pfi vlastnictvi pozemku bez_stavby na ném z¥izené.

Novy obc¢ansky zakonik se vraci do ¢eského pravniho Fadu klasickou ob¢anskopravni zasadu
superficies solo cedit — povrch ustupuje pudé, podle niz stavby a dalsi konstrukce pevné spjaté
s pozemkem nejsou samostatnymi vécmi, ale tvoii soucast pozemku jako véci hlavni (v roce
1950 byl socialistickymi zakonodarci tento princip nahrazen opa¢nou zasadou, kdy pozemek a
budova na ném umisténa byly v pravnim smyslu dvéma samostatnymi vécmi).

Klasicka a v prevazné vétsin€é zahranicnich pravnich fadi respektovand zasada, podle niz stavby a
dalSi konstrukce pevné spjaté s pozemkem nejsou samostatnymi vécmi, nybrz tvoii soucast
pozemku jako véci hlavni byla v Ceskoslovenském pravu nahrazena v roce 1950 zasadou praveé
opacnou, podle niZ pozemek a budova na ném umisténa jsou dvéma samostatnymi vécmi v pravnim
smyslu. Tato zména piinesla celou fadu tézkosti. V disledku uvedeného ptistupu je mozné, aby
vlastnik stavby zaroven nebyl vlastnikem pozemku, na némz se stavba nachazi. Znamena to, Ze
praxe musi feSit vzajemné vztahy mezi vlastniky pozemkii a staveb na nich umisténych (napf.
tehdy, pokud vlastnik pozemku brani vlastnikovi stavby v pfistupu k ni). Pokud je jedna osoba
souCasné vlastnikem pozemku 1 stavby na ném umisténé, je vlastnikem dvou rdznych véci
V pravnim smyslu a mize s nimi proto samostatné disponovat. Z toho plyne, ze pokud jedna osoba
vlastni pozemek, jakoZ i budovu na ném ziizenou, potom pokud chce oboji pfevést na tieti osobu,
nesmi opomenout ve smlouvé specifikovat obé dvé véci. Totéz plati o zfizeni zastavniho prava
(pokud bude smluvni zastavni pravo ztizeno jen k budové, netyka se to pozemku pod stavbou).

OZ se vraci k tradiénimu a velmi potiebnému feSeni ve svém § 506 odst. 1, kde se fika, ze:
»Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jina
zarizeni (dale jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku
nebo upevnéno ve zdech®. Tam, kde bude ke dni G¢innosti nového ob¢anského zakoniku existovat
jednota ve vlastnictvi pozemku a staveb na ném zfizenych, stane se stavba soucasti pozemku piimo
ze zakona. Od tohoto okamziku bude mozno disponovat jiz jen pozemkem, pficemz vSechny tyto
dispozice se budou tykat i staveb na ném umisténych (vyjimka bude platit pro tzv. doCasné stavby).
Tam vSak, kde bude ke dni ucinnosti zikona existovat mezi vlastnictvim pozemku a stavby na
ném ziizené nesoulad (obé dvé véci budou ve vlastnictvi riznych vlastnikii). neni mozné
zakonem sjednotit vlastnictvi obou dvou véci v rukou jedné osoby (jednalo by se totiZ o
vyvlastnéni). Pro ten piipad bude zakonem zalozeno pfedkupni pravo vlastnika pozemku ke stavbé
a predkupni pravo vlastnika stavby k pozemku, popiipadé k ptislusné casti pozemku, lze-li
pozemek funkéné rozdélit. V obou dvou piipadech se bude jednat o vécné predkupni pravo, bude
tedy pusobit proti v§em (tato povaha ptedkupniho prava jako prava vécného bude vyplyvat ptimo ze
zakona). Bude-li chtit kterykoli z vlastnikll disponovat svoji véci (stavbou ¢i pozemkem), bude mit
povinnost nabidnout ji nejprve druhému vlastnikovi k odkoupeni. Nebude-li ptedkupni pravo
opravnénym subjektem vyuZito, zlstane zachovano a bude zatézovat véc i1 nadale (bude tedy
pusobit 1 vii¢i nabyvateli pfevadéného pozemku ¢i stavby). Bude-li ov§em piedkupni pravo vyuZzito
(vlastnik pozemku koupi stavbu na ném umisténou ¢i vlastnik stavby koupi pozemek, na némz
stavba stoji), dojde k pravnimu spojeni obou véci (stavba se stane soucésti pozemku), predkupni
pravo zanikne a vlastnik pozemku bude mit pro pfist¢ moznost disponovat jiz jen s pozemkem.




Z vySe uvedeného vykladu nového obcéanského zakoniku publikovaném v odborném tisku
vyplyva, Ze nesoulad dosavadniho pravniho stavu mezi riiznymi vlastniky pozemku a stavby
na ném zrizené neni zikonem sjednoceno, jak pripadné spory mezi vlastnikem pozemku a
stavby na ném ziizené feSit ( neni zde tedy pravni jistota , a vzhledem K ucinnosti nového
obcanského zikona od 1.1.2014 ani predvidatelnost prava jak v navaznosti na prislusné
rozhodnuti soudu by byl piipadny spor ieSen) — tato okolnost pravni nejistoty ma dle znalce
znacny vliv na zpenéZitelnost pozemku se stavbou jiného vlastnika a je zohlednéna poniZzenim
ceny 0 40% proti cené samostatného pozemku bez cizich staveb.

Klady posuzovanych nemovitosti :

- pozemky se nachazi v obci Praha — ¢ast Zabehlice , ul. Jizni spojka
- pozemky jsou dobie pristupné z ulice Jizni spojka

Zapory posuzovanvch nemovitosti :

- pozemky jsou jiz Z ¢asti zastavény piizemni stavbou benzinové stanice

- jedna se o pozemky ve funkénim celku se stavbou benzinové stanice a jejiho ptislusenstvi, kterd
ma odlisného vlastnika od vlastnika posuzovanych pozemki ( stavba neni souc¢asti prodeje )

- posuzované pozemky jsou velmi obtizné¢ samostatné vyuzitelné, maji protahly Spicovity tvar

- pozemek p.C. 5856/4 je v délce 124 m v prumérné §ifi 1,2m vyuzit pro ulozeni kabelového vedeni
vrozsahu dle GP ¢. 2929-40/2011 a je tak ekonomicky nevyuzitelny pro ptipadné rozsiteni
stavajici stavby benzinové stanice nebo umisténi jejiho prisluSenstvi ( alternativni ekonomické
vyuziti nenalezeno ) .

Zvolené zpusoby pomocného ocenéni :

a ) Cena dle aktudlnich vynosu Z prondjmu

Diivod: Vynosova hodnota ocefiovanych pozemku odrazi jejich cenu dle soucasného skute¢ného
prondjmu pozemkl, soucasny najemni vztah mezi vlastnikem pozemk a stavby je zde uzavien na
dobu neur¢itou.

Riziku spojeném s ptipadnym vypadkem ndjemného je ptifazen 1 % bod.

Kapitaliza¢ni sazba = zajistény vynos z jistiny (4,0%)+ riziko vypadku a udrzeni vyse najmu ( 1%)
Kapitaliza¢ni tirokova sazba je stanovena na vé¢nou rentu

b ) Ocenéni dle cenové mapy hlavniho mésta Prahy.
Diivod: Cenova mapa pozemk hlavniho mésta Prahy je kazdoroc¢né aktualizovana dle skutecné
realizovanych cen a ma snahu se svymi vystupy se co nejvice ptiblizit cendm trznim ( obvyklym )

Cc ) Stanoveni vah pro jednotliva ocenéni — ocenéni vaZenym primérem

1) Cené dle aktudlnich vynosii z prondjmu byla p¥iifazena vaha 1

Dtivod: Cena odrazi soucasné skutecné vyuziti a lze predpokladat, ze vynosy z tohoto vyuziti by
bylo mozZzné 1 v budoucnu od vlastnika benzinové stanice pobirat ( vynos z doposud ekonomicky
nevyuzité ¢asti pozemku p.¢.4394/38 neni uvazovan — jednd se o plochu parkové zelené - tato ¢ast
pozemku je obtizné ekonomicky vyuzitelnda — pozemek je protahlého Spicovitého tvaru )




Potencidlni investor na koupi posuzovanych pozemki odlisny od vlastnika budovy na pozemcich
umisténé porovnava:

- vynosy z prondjmu z této investice za soucasného zvazeni rizika udrzeni téchto vynost

- vynosy z jistiny uloZzené¢ v bankovnim domé. popt. koupi hypotecnich zastavnich listin

Z jistym vynosem.

Tento zplsob ocenéni piedstavuje ekonomické chovani investora zvazujiciho, zda své volné
finan¢ni prostfedky ulozit z jistym vynosem do penézniho Ustavu nebo investovat do pofizeni
nemovitosti pfi zvazeni mozného vypadku pfijmt z pronajmu z takto zakoupené investice
a ndkladt na jeji udrzeni, spravu a poplatky.

2 ) Cené dle cenové mapy hlavniho mésta Prahy je p¥iiazena viha 1.

Diivod: Jedna se vSak o pozemky na uzemi intravilanu Prahy, u kterych se v ptipadé
zastavitelnosti potencidlni zajemce zpravidla najde s tim, Ze prodavajici a zajemce tuto cenu berou
jako vychozi cenu K jednani , ktera je nasledné upravena v navaznosti na skute¢né moznosti
zastavby dle prisluSného zemniho plinu nebo stavby zde jiZ provedené.

d) stanoveni koeficientu poniZeni ceny z divodu pravni nejistoty pri sporech mezi
vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby na ném zrizené

Pravni stav nejistoty pfi sporech mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby na ném ziizené (obé
dvé véci budou ve vlastnictvi riznych vlastniki ma dle znalce znaény vliv na zpenézitelnost
pozemku se stavbou jiného vlastnika a je zohlednén ponizenim ceny o 40% proti cené¢ samostatného
pozemku — koeficient 0,4.

e ) odpocet ceny ekonomicky nevyuzitelné ¢asti posuzovaného pozemku zatiZeni vécnym
biemenem v rozsahu dle GP ¢. 2929-40/2011 - pozemek p.¢. 5856/4 je v délce 124 m v pramérné
§if1 1,2m vyuzit pro ulozeni kabelového vedeni a je tak ekonomicky nevyuzitelny na ptipadné
rozsifeni stavajici stavby benzinové stanice nebo umisténi jejiho ptisluSenstvi ( alternativni
ekonomické vyuziti nenalezeno )



B. Znalecky posudek

1) Ocenéni pozemkii dle cenové mapy

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakoni €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008
Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb. a ¢. 387/2011 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Pozemky jsou souéasti cenové mapy hl. mésta Prahy, mapovy list &. 74, cenova skupina 14015 —cena v CU 2013

nNove vymeaavani

Informace

Katastralni Gzemi

Nazev Zabéhlice
Parcela
Cislo parcely ~ 5858/5
Cena 2012

Mapovy list 74

Cena E870 Ké

Skupina 14015

T ]
SEZEESS -
Typ Nazev Parcelni ¢islo  Vymeéra Jedn. cena Cena
[m’] [K¢&/m?] [K¢]
§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 5856/4 662 5670 3 753 540,-
nadvori
§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 5856/5 98 5670 56 546,-
nadvori
§ 27 cenova mapa ostatni plocha 5856/6 17 5670 936 390
Ostatni stavebni pozemky - celkem 4 405 590,-
Pozemky - zjisténa cena = 4 405 590,- K¢
Ocenéni trvalych porostu
Na vychodni ¢asti pozemku p.¢. 5856/4 jsou 2 listnaté okrasné stromy.
Nazev Stari Pocet/  Jedn. cena [KE/ Srazka Upr. cena [KE/ Cena
[roki] Vyméra jedn.] [%] jedn.] [K¢]

Listnaté stromy I 25 2,00 ks 19 650,- 19 650,- 39 300,-
Soucet: 39 300,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. €. 37): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pril. &. 14) * 1,000
Koeficient prodejnosti Kp * 1,000
Celkem - okrasné dieviny = 29 475,- K&
- ZjiSténa cena 29 475,- Ké

Cena pozemki dle cenové mapy s porosty 4 435 065,-K¢.
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2 ) Cena dle aktudlnich vynosu z pronajmu .

Vynosova hodnota oceniovanych pozemki odrazi jejich cenu dle souc¢asné¢ho skute¢ného prondjmu,
soucasny najemni vztah mezi vlastnikem pozemki a stavby zde trva jiz od roku 1 999 ( pozemky
jsou pronajaty vlastniku stavby na nich umisténé ).

Riziku spojeném s ptipadnym vypadkem najemného je ptifazen 1 % bod.
Kapitalizacni sazba = zajistény vynos z jistiny (4,0%)+ riziko vypadku a udrzeni vyse najmu ( 1%)
Kapitaliza¢ni Grokova sazba je stanovena na vécnou rentu.

Rocni sjednané najemné: 178 192,00 K& + DPH v zakonem stanovené vysi
Pof. Termin Zaklad dané 20 % DPH Celkem k Za obdobi:
¢islo  Uhrady Uhradé s DPH

1. 15.7.2012 44 548 00 £909,60 5345760 3.Ctvrtleti 2012
2. 15102012 44548,00 8909,60° 53 457,60 4.¢tvrtletl 2012
najem pozemku dle smlouvy

ro¢ni vynosy celkem 178 192 K&

odpocet 10% pausalni ¢astky na spravu a dari z

nemovitosti 17 819 K&

ro¢ni vynosy po odpoctu pausalnich ¢astek 160 373 K&

kapitaliza¢ni urokova sazba 5%

kapitalizacni faktor 20

cena pozemkuU vynosovou hodnotou celkem 3 207 456 K&

3 ) Vazeny pramér cen dle vybranych zplisobtll ocenéni

Primeér vybranych cen
vaha
vynosova hodnota ocefiovaného pozemku 3 207 456 K¢& 1
cena dle cen. Predpisu(cenové mapy) s porosty 4 435 065 K¢& 1
2
primér hodnot - stfedni hodnota 3821 261 K&

4) Cena Vv navaznosti na koeficient ponizeni ceny z diivodu pravni nejistoty pfi sporech mezi
vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby na ném zrizené

pramér hodnot - stfedni hodnota 3 821 261 K&
40% ponizeni ceny z davodu odliSného

vlastnictvi pozemku a stavby 1528 504 K&
vysledna cena ocefovanych pozemki 2292 757 K&
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5) Odpocet ceny ekonomicky nevyuZitelné ¢asti posuzovaného pozemku zatiZeni vécnym
biemenem Vv rozsahu dle GP ¢. 2929-40/2011 - pozemek p.¢. 5856/4 je v délce 124 m Vv primérné
§if1 1,2m vyuzit pro ulozeni kabelového vedeni a je tak ekonomicky nevyuzitelny na piipadné
roz§ifeni stavajici stavby benzinové stanice nebo umisténi jejiho ptislusenstvi ( alternativni
ekonomické vyuziti nenalezeno ) — viz. rozsah ze smlouvy nize

AL
Uvodni ustanoveni

L1. Povinny z vécného biemene je vlastnikem pozemku p.&. 5856/4, druh pozemku ostatni
plocha, Kkatastralnim tzemi Zabéhlice, zapsaného v katastru nemovitosti na LV &. 10498, u
Katastralniho Gradu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité Praha (dale jen “dotéeny pozemek™).

[.2. Opravnény z véeného biemene na dotéeném pozemku ziidil a provozuje podzemni kabelové
vedeni 6kV (ve spravé SZDC-SEE; uloZené na protihlukové sténé) a zabezpedovaci kabely (ve spravé
SZDC SSZT, ulozené podle protihlukové stény) (dale jen , stavba®).

. L.3. Stavba je situovina v obvodu a ochranném pasmu dréhy traté Praha Vriovice sef.n. — Radotin
(TU 0206) v zkm 1,750 — 1,910.

CLIL
Piredmét a obsah vécného biemene

IL1. Povinny z vécného biemene zfizuje touto smlouvou opravnénému z vécného biemene (in
personam) na dobu neurCitou pravo zidit a provozovat na dotéeném pozemku podzemni kabelové
vedeni 6kV a zabezpetovaci kabely, véetné préva vstupu a viezdu za Géelem udrzby, oprav a
piipadného odstranéni kabelového vedeni 6 kV a zabezpetovacich kabelf, a to v rozsahu stanoveném
geometrickym planem ¢&. 2929-40/2011 vyhotovenym Spravou Zelezniéni dopravni cesty, s.o., Sprava
zelezni¢ni geodezie Praha, Pod Vytopnou 645/8 Praha 8, ovéfenym dne 22.3.2011 Ing. Josefem
Bélikem pod €. 33/2011 a odsouhlasenym Katastralnim ufadem pro Hlavni mésto Praha. Katastralni

celkova cena pozemku po zohlednéni okolnosti a vlivl 2 292 757 K&
celkova vyméra pozemkl 777 m2
cena pozemku Ké/m2 po zohlednéni okolnosti a vlivl 2951 K& /m2
rozsah pozemku zatizeného vécnym

bfemenem

délka 124,15 m

primérna Sitka 12 m

plocha pro bfemeno 148,98 m2

cenadle 4) 2 2951 K& /m2

hodnota vécného bifemene 439 607 Ké

6 ) Vysledna cena posuzovanych pozemku po zohlednéni vlivi a okolnosti majicich na cenu vliv

vysledna cena ocenovanych pozemku 2 292 757 K&
hodnota vécného bfemene 439 607 K&
cena pozemku po odpoctu vécného bfemene 1853 149 K¢
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7 ) pomocné ceny nezahrnuté do vybranych zpusobil ocenéni

Uégetni hodnota posuzovanych pozemku k 2012

p.C. m?2 cena K¢

5856/4 662 | 383128,00
5856/5 98 56 546,00
5856/6 17 9 809,00
celkem 404 438,00 Ké

8 ) Stanoveni ceny obvyklé

A ) cena dle aktualnich vynosu 3 207 456,- Ké
B ) cena dle cenové mapy s porosty 4 435 065,-Ké
C ) Uéetni hodnota pozemki 404 438,- Ké
D ) Priimér vybranych cen

(AB) 3821 261,- Ké

E) koeficient pravni nejistoty ( sjednoceni
vlastnictvi dvou véci do ruky jedné osoby nema

oporu v novém obéanském zakoniku ) 0,6

F) Priimér vybranych cen A),B) s koef. nejistoty 2 292 757,- K&
G ) Hodnota vécného biemene 439 607,- Ké
F) Cena posuzovanych pozemki po zohlednéni

vlivll a okolnosti majicich na cenu vliv 1853 149,-Ké

V navaznosti na vySe uvedené rozhodné skute¢nosti stanovuji cenu obvyklou ( trzni )
posuzovanych nemovitosti na 1 850 000,-K¢ .
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C. Rekapitulace cen, ato o ceng pozemku p.¢. 5856/4 (ostatni plocha ) , pozemku
p.¢.5856/5 ( zastavéna plocha a nadvofi ) a pozemku p.¢. 5856/6 ( ostatni plocha ) v k.. Zabéhlice,
obec Praha - v§e evidovano u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha.

C1 ) Rekapitulace dostupnvych cen

A ) cena dle aktualnich vynosu 3 207 456,- Ké
B ) cena dle cenové mapy s porosty 4 435 065,-Ké
C ) Ugetni hodnota pozemk 404 438,- Ké
D ) Priimér vybranych cen

(AB) 3821 261,- Ké

E) koeficient pravni nejistoty ( sjednoceni
vlastnictvi dvou véci do ruky jedné osoby nema

oporu v novém obéanském zakoniku ) 0,6

F) Priimér vybranych cen A),B) s koef. nejistoty 2 292 757,- K&
G ) Hodnota vécného biremene 439 607,- Ké
F) Cena posuzovanych pozemki po zohlednéni

vlivli a okolnosti majicich na cenu vliv 1 853 149,-Ké

C2 ) Cena obvykla

podle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sh., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 . ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb ¢ini 1 850 000,- K¢

slovy: Jedenmilionesmsetpadesattisic K¢.

Zavady zahrnuté do ceny: Vécné bitemeno Vv rozsahu dle Geometrického planu ¢. 2929-40/2011
vymezujiciho rozsah vécného bfemene na pozemku p.¢.5856/4 pro ulozeni kabelového vedeni a
pristupu k nému za ucelem oprav a udrzby pro opravnéného SZDC =439 607,- K¢.

V Praze 29.4.2013

Ing. Josef Pevny
Krskova 783/15
152 00 Praha 5

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové pod ¢&.j. Spr.
2438/2001 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi - odvétvi
stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 527-35/2013 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladt tétuji dokladem ¢&. 34/2013.
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E.P¥ilohy: Vypis z katastru nemovitosti ¢.10498 vyhotoveny dne 26.4.2013 u CUZK pro obec Praha, katastralni tizemi
Zabehlice , obsahujici pozemky p.¢. 5856/4 ( ostatni plocha ), p.¢.5856/5 ( zastavéna plocha a nadvoti ) a p.¢. 5856/6 (
ostatni plocha ) - v§e evidovano u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovist¢ Praha.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu Z¢.04. 2013 16:15:02
Okres: CED100 Hlawvnl mésto Praha Jbec: 554782 Praha
Fat.uzemi: 732117 Zabéhlice List wlastnicocwi: 10498

V kat. Gzeml jsou pozemky vedeny v jedné Sliselné radé

Mésto, 11015 Praha

CASTECNY VYFPIS

movitoski

[Ea}

Pozemky
FParcsla Vyméra[m?] Droh pozemko Eplisob vyufiti Fplisob ochrany
5856/4 662 ostatni plocha ostatni
komunikace
5856/5 98 zastavéna plocha a atavba LV 3285
nadvori

5856/7 5520 ostatni plocha draha
Bl Jind préva - Bez zapisu
C Cmezeni vlastnického prava

Typ wvetahuo

Oprdvnéni pro

il
&)
™
=]
=1
4]
L
3]
i

o Vécné brfemenc (podle listiny)
gpodivajici v pravu ufivani Sasti pozemki pro stavbu podzemniho komunikaéniho vedeni dle
GP 1629-221/2001 a ¢l. III. =ml.
Parcela: 2581/2 Parcela: 5856/7 V-10432/2006-101

.

Listinz Smlouva o zrizenl vécného bremene - uplatna =ze dne 21.02.2006. Prawvni udinky
vkladu prava ke dni 06.03_2006.
V-10432/2006-101
o Vécné brfemenc (podle listiny)
z¥izeni a provoz podzemnihe kabelového wvedeni 6kV a zapezpedovacich kabeln
vatup a vjezd =za ucelem udriby, oprav a pripadného odstranéni
dle smlouvy &1. II. a GP 2929-40/2011
Sprava Zelezniénl dopravnl cesty, Parcela: 5856/4 V-11475/2013-101
statnl organizace, Dlazdéna 1003/7,
Nové Mé&sto, 11000 Praha, BC/ICO:
TO954234
Listinz Smlouva o =Fizenli vécného bFfemene - bezuplatna =ze dne 11.03.2013. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 19.03_2013.

V-11479/2013-101

D Jiné zadpisy
Typ wvetahu
Vztah pro Vztah X
o EZména vymér cbnovou operatu
Parcela: 5856/4 £-18363/2010-101
Parcela: 5856/7 £-18363/2010-101
Parcela: GA56/5 E-18363/2010-101
E Nabywvaci tituly & jiné podklady zdpisn
Listina
Nemovi

Eatastr

i tfzad pro hlawmi mésto P
=trana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujicl stav evidovany k datu Z6.04. 2013 16:15:02

Jkres: CZ0100 Hlavnl mésto Praha Jbec: 554782 Praha
Fat.tzemi: 732117 Eabéhlice List wlastnictvi: 10498

V kat. tzeml jsou pozemky vedeny v jedné &lselné radé

Listina
o Zakladatelskd listina Ceskjch drah a.s. (57 zak. 77/2002 S5b.) =e dne Z0_08.2003.
Z-7887/2005-101
Fro: Ceské drahy, a.s., nabfeii Ludvika Svobody 1222/12, Hove RE/ISD: TD994226
Mésto, 11015 Praha

puy poy - L = m = _—
E Vztah bonitovanych pudne skologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu
Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravo katastru nemovitosti CR:

101.
16:19:38
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