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Uvodni list

Objednatel: Méstska ¢ast Praha 18
Bechynska 639
199 00 Praha 9 — Letnany
1CO 002 31 321
ZADANI Objednavka (email).
znaleckého
zkoumani /
dokazovani:
PREDMET Vybrané NEMO
znaleckého => p. ¢ 626/3 — zastavéna plocha a nadvoii,
zkoumani / => p. €. 672/50 — zastavéna plocha a nadvofii véetné budovy ¢p. 608
dokazovani: — stavba obc¢anského vybaveni,
=> p. ¢ 672/90 — zastavéna plocha a nadvoii,
=> p. ¢ 672/125 — zastavéna plocha a nadvori,
=> p. ¢ 672/126 — zastavéna plocha a nadvori,
=> p. ¢ 672/127 — zastavéna plocha a nadvori,
=> p. & 757/76 — zastavéna plocha a nadvoii,
=> p. & 757/78 — zastavéna plocha a nadvofi v¢etné budovy bez
¢p/€e — stavba obcanského vybavent,
=> p. & 757/117 — zastavéna plocha a nadvoii véetné budovy bez
¢p/€e — stavba obcanského vybavent,
=> p. ¢. 814/3 — zastavéna plocha a nadvofi,
vSe na LV ¢&. 455, k. 0. Letiiany
UCEL znaleckého Ekonomicky podklad pro rozhodovaci ucely Objednatele ZP.
zkoumani /
dokazovani:
Zpracovatel: Ceska znalecka, a. s.

Nezvalova 423

500 03 Hradec Kralové

T 495 518 296

E info@znalecka.cz

ID bkndkpx

ICO 252 60 138, DIC CZ25260138

zapsana V obchodnim rejsttiku, KS HK, oddil B., vlozka 2223
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ZP zpracoval: dr. Ing. Vitézslav Halek, MBA, Ph.D.,
Ing. Jiti Snejdr,
Ing. Jakub Lisa,
David Kofinek.

Pocet tiski ZP: 4 | 3 obdrzi Objednatel ZP.

Mistni Setieni: 19. srpna 2022

Datum zpracovani: 24. srpna 2022
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Vychozi piredpoklady / omezujici podminky

ZP je vypracovan:

1/ v souladu se:

a. zakonem ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich / ustavech,

b vyhlaskou ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti,

C. zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpist,
d zakonem ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani

majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni
pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony.

Znalecka kancelaF informuje, Ze:

1/ zdrojové podklady pro znalecké zkoumani / dokazovani / ocenéni jsou povazovany za
vérohodné / spravné,

2/ zdrojové podklady nebyly z hlediska piesnosti /tplnosti / pravosti / platnosti
ovérovany,

3/ neodpovida za pravost / platnost:
a. vlastnickych / jinych véenych prav,
b. prav vyplyvajicich z poskytnutych zdrojovych podkladi,
pokud jsou piedmétem znaleckého zkoumani / dokazovani / ocenéni.
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1. Uvod

1.1 Zadani/ piredmét / ucel

Piedmétem znaleckého zkoumani / dokazovani je odpovéd® na otazku, zadanou
Objednatelem ZP.

Otazka ¢. 1:

Jaka je COB vybraného NEMO majetku, zapsaného na LV ¢. 455, k. . Letnany.

Otazka ¢. 1 se tyka:

PARC. C. DRUH POZEMKU VYMERA [m?]

626/3 zastavéna plocha a nadvofi 180

672/50 zasvtaven’a plocha a nz}dvorl, soucasti je stavba ¢p. 608 — stavba 1944
obcanského vybaveni

672/90 zastavéna plocha a nadvori 915

672/125 zastavéna plocha a nadvofi 91

672/126 zastavéna plocha a nadvofi 24

672/127 zastavéna plocha a nadvori 7

757176 zastavéna plocha a nadvofi 832

757/78 zasvtaven’a plocha a na}dvorl, soucasti je stavba bez ¢p/¢e — stavba 75
obcanského vybaveni

757117 zasvtaven'a plocha a ne}dvorl, soucasti je stavba bez ¢p/Ce — stavba 514
obcanského vybaveni

814/3 zastavéna plocha a nadvori 47

CELKEM 4 629

vSe Vv katastru nemovitosti u Katastralniho Gfadu pro hlavni mésto Prahu,
katastralni pracovisté Praha,

obec Praha,

k. 0. Letiiany,

veetné soucasti / prislusenstvi.

ZP je vypracovan jako podklad pro podklad pro rozhodovaci ucely Objednatele ZP.
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1.2 Rozhodné datum

Y 0] F= N0 datum vypracovani ZP

1.3 Zkratky / zkratkova slova / symboly

CeSKY StAISICKY TFAG. .....vevvereereeseeiieeieic sttt ens s s st sensnes CsU
CeNA ODVYKIA ... COB
ZNALECKY POSUACK ...t ZP
Ministerstvo fINANCT CR ........ecveviiveiiecieiiecie et et ettt MF CR
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, zakon ¢. 237/2020 Sb........cccccevvvvvvvvrreennn. ZOM
Novy 0bCaNSKY ZAKONTK ......oivviiiiiiiiciice s NOZ
LSt VIASTNICTVE 1ottt ettt e et e LV
Katastralnd UZemi .........ooovuniiii e k. a.
Katastr NEMOVITOST ....vuiiiiiii ettt e et e et e e et e e e eaa s KN
UZEIMN PIAN ...ttt ettt ettt ettt ee et te e UpP
NEMOVILOSE / NEIMOVILY .. eeiivertiiiie e e ettt e e e e e e e e e e e eeenanes NEMO
ZR1CZO-DELONOVY ..vvevveeeeeeeeeet ettt ettt ettt et et e et e et et e et e et et e et et e e eae s 7B
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2. Zdrojové podklady

Pii

1/ znaleckém zkoumani / dokazovani a
2/ nasledném vypracovani zavéra ZP
bylo vyuzito:

A — odborné literatury,

B — podklada predanych,

C — podkladt z vetejné dostupnych internetovych zdroji,
D — informaci z mistniho Setfeni a

E — komplexnich schémat.

A — Odborna literatura

> HALEK, V. Oceriovini majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, vyd. 1, 2009. 247 s.
ISBN 978-80-89364-07-7.

> HALEK, V. Pojem cena obvykld po 1. lednu 2014. Trestnépravni revue. 2015, ro¢. 14,
¢. 4, str. 90-97, ISSN 1213-5313.

> BRADAC, A. Teorie a praxe oceiiovani nemovitych véci. Brno: CERM, vyd. 1, 2016.
790 s. ISBN 978-80-7204-930-1.

=  BRADAC, A., SCHOLZOVA, V., KREICI, P. Uiedni oceiiovini majetku 2016. Brno:
CERM, vyd.1., 2016. 328 s. ISBN 978-80-7204-927-1.

> SOUDNI INZENYRSTVIi: Casopis pro soudni znalectvi v technickych
a ekonomickych oborech. Brno: Cerm, 1990-. ISSN 1211-443X.

B — Podklady pfedané Objednatelem ZP

> specifikace majetku,
> ¢astecné najemni smlouvy.

C — Verejné zdroje

www.google.com
www.cuzk.cz
WWWwW.mapy.cz
www.obyvateleceska.cz
cs.wikipedia.org
www.sreality.cz

720 2 L A
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www.reality.cz
www.reality.idnes.cz
WWW.CSCOM.CZ
www.edpp.cz
smlouvy.gov.cz
webové stranky obce

20 0 0 A N

D — Informace z mistniho Setfeni

> osobni prohlidka pfedmétu znaleckého zkoumani / dokazovani / ocenéni,
> porizeni fotodokumentace,
> kontrolni pfeméieni objektu.

E — Komplexni schémata

znaleckého zkoumani / dokazovani,
stanoveni hodnoty / ceny nemovitosti,
pouzitelnosti vzorku — porovnavaci metoda,
prrezkoumatelnost ZP,

schéma kontextu,

L2 2 0 2 N

schéma abstraktni irovné uvazovanych kontextii.

Zdroje (B — C) jsme pokladali za vérohodné / iplné.

Podklady pro ocenéni jsou soucasti CD p¥ilohy tohoto ZP.

Vybrana odborna literatura (bod A) je dostupna / bezplatné stazitelna z www.halek.org.

Znalecky posudek ¢. 6 262-12-2022
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3. Metody znaleckého zkoumani / dokazovani / ocenéni

A. Obecné védni metody
A.l  Zikladni pojmy
A.2  Rozdéleni metody
A.3  Popis metod

B. Vychodiska ocefnovani / znaleckého dokazovani
B.1  Data/ informace / znalosti
B.2  Ptedpisy pro ocenéni
B.3  Hodnota majetku / druhy
B.4  Obecné metody ocenéni
B.5 Stanoveni COB a ceny zjisténé podle ZOM
B.6  Axiom éta — schématickd metodiky stanoveni COB
B.7  Stanoveni COB Vv trestné-pravnich kauzach
B.8  Prezkoumatelnost / vyslech znalce

C. Ocenéni nemovitosti
C.1  Administrativni ocenéni
C.2 Nakladové ocenéni nemovitosti
C.3  Vynosové ocenéni nemovitosti
C.4  Porovnavaci ocenéni nemovitosti
C.5 Kombinace vécné / vynosové hodnoty

Obsah kapitoly ¢. 3 / Metody znaleckého zkoumani / dokazovani / ocenéni je uloZzen na CD
ptiloze ZP.
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4. Posudek / oduvodnéni

VYCHODISKA

Zdroje dat 2. Zdrojové podklady (str. 8 — 9 ZP)

Znalecké metody | A. Vychodiska ocefovani:

A.1 Predpisy pro ocenéni

A.2 Hodnota majetku a jeji druhy

A.3 Obecné metody ocenéni

A.4 Stanoveni ceny obvyklé a ceny zjisténé podle ZOM
C. Ocenéni nemovitosti:

C.1 Administrativni ocenéni NEMO

C.4 Porovnavaci ocenéni NEMO

Obecné védni I. Empirické: I. 1 pozorovani
metody II. Obecné teoretické: II. 1 Analogie, II. 2 Abstrakce, II. 3 Analyza, II. 4 Syntéza,
I1. 5 Dedukce, I1. 6 Indukce

Sekven¢éni postup kroki znaleckého zkoumani / dokazovani / ocenéni:

Analyza ocenovaného majetku (str. 12 — 17 ZP),
Stanoveni ceny zjisténé (str. 18 — 34 ZP),
Vypocet porovnavaci hodnoty (str. 35 — 46 ZP),
Odhad COB (str. 47 — 48 ZP),

EE A

VLASTNIiK NEMOVITYCH VECI (LV &. 455)

Vlastnické pravo Podil

HLAVNT MESTO PRAHA, Marianské ndmeésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

MéEstska €ast Praha 18, Bechynska 639, Letfiany, 19900 Praha 9
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4.1 Otazka¢. 1

Jaka je COB vybraného NEMO majetku, zapsaného na LV ¢. 455, k. u. Letiany.

OMEZENI vaznouci na predmétu ocenéni

1/

Vécné bi‘emeno ziizovani / provozovani vedeni.

Bez vlivu na COB.

OBECNY POPIS

2>

720 0 0 0 2 2 2 7 7 R 28 T N A

Piedmétem ocenéni = funkéni celek staveb ob¢anského vybaveni, v uzavieném arealu
pfi pateini silnici v Letiianech, ul. Malkovského / Mistecka, zapadni hranu lemuje ul.
Tupolevova.

V objektu jsou mensi provozovny / prodejny / auto$kola / hospoda.

V misté je obéanska vybavenost. Okoli tvoieno sidlistni zastavbou.

Terén rovinaty aZ mirné svazity.

Pozemek ma pravidelny tvar.

Objekt je ZB konstrukce s vyzdivkou, piizemni s plochou stfechou.

Stati cca 50 let.

Hlavni objekt ¢p. 608 — stavba obcanského vybaveni je ptudorysné do tvaru pismene
U, ¢lenén na samostatné nebytové prostory (samostatné nevymezené v KN).

Stav / vybaveni odpovida pfevazné z doby vystavby.

Rekonstrukce provedena pouze minimalni (rekonstruovany pievazné jednotlivé
nebytové jednotky).

Objekt ¢astecné pronajat. Najemni smlouvy nam byly ¢aste¢né poskytnuty.

Objekt napojen na elektro / vodovod / kanalizaci / plyn.

Vytapéni je tstfedni, rozvod tepla raditory.

Okna jsou rizného provedeni — plastova / kovové vylohy / dievéna.

Klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu.

Bleskosvod osazen.

Fasada hladka s natérem.

Podlahy betonové s béZznou naslapnou vrstvou.

Dvefre plné / prosklené.

Omitky Stukové.

Standardni sanita odpovidajici objektu obcanské vybavenost.

Stavebné technicky stav stredni.

Udrizba provadéna.

V arealu jsou 2 sklady bez ¢p/¢e — stavba obcanského vybaveni, vyuzivané doprovodné
s hlavni stavbou.

Znalecky posudek ¢. 6 262-12-2022 strana 12



||| CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

Sklady jsou p¥izemni S jednoduchym piidorysem s plochou / sedlovou strechou.
Oploceny areél o vyméie = 4.629 m?.

Pristupné ze vSech Etyr (4) stran.

V arealu zpevnéna komunikace — parkovaci / manipulaéni plochy.

Celkova uzitna plocha objekta = 1.734 m?.

Dle UP jako plochy vefejného vybaveni.

Vypisy z KN jsou soucasti CD prilohy ZP.

L 720 2 2 0 A

POLOHA

Letiiany = mé&stska ¢tvrt’ / katastralni uzemi Prahy, které jako jediné tvofi uzemi
méstské ¢asti Praha 18.

Lezi v méstském obvodé Praha 9, na okraji Polabské niZiny, v blizkosti tzv.
Prazského zlomu.

V jizni Casti je konecna stanice metra.

Centralni ¢ast Letiiany je tvofena rezidenéni zastavbou.

Letisté Letnany lezi v jihovychodni casti.

V severni Casti primyslovy areal.

Nakupni centrum se nachazi na zapadnim okraji.

V misté je rozsifena ob¢anska vybavenost.

Vetejna doprava je MHD / vlak / autobus.

Centralni ¢ast Prahy je vzdalena 20 minut jizdy.

Kazdym rokem buduji nové reziden¢ni objekty (byty / RD).

V misté je poptavka po bydleni.

L 20 20 0 0 2 2 2 7 70 R R 7

FOTODOKUMENTACE
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KATASTRALNI MAPA
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A.  Ocenéni dle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle 1/ zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont
¢. 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., ¢. 225/2017 Sb.
a &. 237/2020 Sh. a 2/ vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb. a €. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Zakladni informace

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Letiany

Index trhu s nemovitymi vécmi

NAZEV ZNAKU & Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1 0,00

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti
je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka V 0,00
se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana

, . I 0,00
tzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu 1 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivil 1 0,00
6. Povodinové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
5

Index trhu IT=Pex(1+ Y Pij)=1,000

i=1
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Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0,65

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni | 0.08
zastavba '

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze | 0.00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti '

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna | 0.00
obcanskd vybavenost obce '

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Vil 0.10
s moznosti parkovani na pozemku '

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — dobra i 0.00
dostupnost centra obce '

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0.10
komeréni vyuZitelnosti '

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl I 0,00

11
Index polohy Ip=P1 x (1 + 2} Pj)=0,832
i=2

Koeficient pp = It x Ip = 0,832
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1. Pozemky
1.1  Pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,832

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

" PARCEL YMERA | JEDN. CENA ENA
NAZEV Ni (“:iCSLo Y [m?] ’ [Igé/m’] y K&
zastavéna plocha a nadvori 626/3 180 7 260,00 1 306 800,00
zastavéna plocha a nadvori 672/50 1944 7 260,00 14 113 440,00
zastaveéna plocha a nadvori 672/90 915 7 260,00 6 642 900,00
zastavéna plocha a nadvori 672/125 91 7 260,00 660 660,00
zastavéna plocha a nadvori 672/126 24 7 260,00 174 240,00
zastaveéna plocha a nadvori 672/127 7 7 260,00 50 820,00
zastavéna plocha a nadvori 757176 832 7 260,00 6 040 320,00
zastaveéna plocha a nadvori 757178 75 7 260,00 544 500,00
zastavéna plocha a nadvori 757/117 514 7 260,00 3731 640,00
zastavéna plocha a nadvori 814/3 47 7 260,00 341 220,00
Cenova mapa — CELKEM 4 629 33 606 540,00
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1.2 ¢&.p. 608 — stavba ob¢anského vybaveni
Ocenéni nakladovym zpisobem

Ocenéni staveb nakladovym zpilisobem

Objekt €. p. 608

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: montovana z dilci betonovych ty¢ovych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Zastavéné plochy a vySky podlazi

.. ZASTAVENA KONSTR.

PODLAZI LA Sl SOUCIN
1.NP 1 944,00 m? 3,50 m 6 804,00
SOUCET 1 944,00 m? 6 804,00
Pramérna vyska vsech podlazi v objektu: ‘ PVP = ‘ 6 804,00/ 1 944,00 ‘ = 3,50m
Priumérna zastavéna plocha vsech podlazi: ‘ pPZP = ‘ 1944,00/1 ‘ = 1944,00 m?
Obestavény prostor

NAZEV ‘ OBESTAVENY PROSTOR ‘

1.NP ‘ (1 944)x(3,50) ‘ = 6 804,00 m3

, OBESTAVENY

NAZEV TYP S
1.NP NP 6 804,00 m3
Obestavény prostor —- CELKEM 6 804,00 m®
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Vypocet koeficientu K4

KONSTRUKCE, VYBAVENI OBJ. PO][)oi,Ii Clsf()s/()]i KOEF. gI];I;AIX)E];VIE
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10
2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30
3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchii S 7,30 100 1,00 7,30
8. Uprava vngjsich povrchii S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody Cc 2,70 100 0,00 0,00
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40

Znalecky posudek ¢. 6 262-12-2022

strana 22



l|l CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

. OBJ. PODIL | CAST UPRAVENY
KONSTRUKCE, VYBAVENI [%] [%] KOEF. OBJ. PODIL
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 96,00
Koeficient vybaveni Ka 0,9600
Ocenéni
Zakladni cena (dle pFil. €. 8) [K&/md]: 2 669,00
Koeficient konstrukce K (dle ptil. €. 10): % 0,9930
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): x 0,9234
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): % 0,9000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): % 0,9600
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): % 1,2000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): x 2,5330
Zikladni cena upravena [K&/m?] 6 427,14
PIn4 cena: 6 804,00 m2 x 6 427,14 K&/m?® 43730 260,56 K¢&

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni: 60,000 % - 26 238 156,34 K¢
Objekt ¢. p. 608 - zjiSténa cena 17 492 104,22 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

Objekt ¢. p. 608 17 492 104,22 K¢
NAKLADOVE ceny — celkem 17 492 104,22 K¢&

Ocenéni vynosovym zpusobem

Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Budovy pro obchod
Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 7,00 %
Uprava kapitalizace pro pokryti zvy$eného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové
podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) ac): 0,5 %
Uprava kapitalizace pro stavby s viceti¢elovym uZitim: 0,5 %
Celkova vySe Gpravy miize ¢init maximalné¢ 0,5 %.

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 7,50 %
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Vynosy z nepronajatych éasti

] PLOCHA NAJEMNE NAJEMNE N 5
NAZEV (] [Kemrok] (Ke/masic] | ROCNI VYNOS K¢
Objekt 1 263,00 1 440,00 151 560,00 1818 720,00
Vynosy CELKEM 1818 720,00

Ocenéni

Celkové roc¢ni vynosy z pronajimanych prostor: 1818 720,00 K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 33 265 320,00 K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 4 582,00 m?
- skutecné zastavéna plocha: 1 944,00 m?
- cena skute¢né zastavéné plochy: 14 113 440,00 K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 705 672,00 K¢
Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

1 818 720,00 x 40 % - 727 488,00 K¢
Ro¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: 385 560,00 K¢
Minimalni upravené najemné dle § 32 odst. 5:

1 818 720,00 x 50 % 909 360,00 K¢
Mira kapitalizace 7,50 % /7,50 %
Cena stanovena vynosovym zpusobem 12 124 800,00 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocefovani

Skupina: D) Bez zasadnich zmén — stabilizovana oblast, nemovitost nema rozvojové moznosti

Ocenéni nédkladovym zptisobem CN 17 492 104,22 K¢
Ocenéni vynosovym zptusobem CV 12 124 800,00 K¢
Rozdil R 5367 304,22 K¢
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):

CV+0.10R 12 661 530,42 K¢

C. p. 608 — stavba ob&anského vybaveni
— ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena 12 661 530,42 K&
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1.3 Stavba na poz

emku p. ¢. 757/117

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: L. budovy pro primysl a skladovani
Svisla nosna konstrukce: kovova
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251
Zastavéné plochy a vySky podlazi
o ZASTAVENA | KONSTR.
PODLAZI oL BEA VYEKA SOUCIN
1. NP 514,00 m? 3,50m 1 799,00
ZastieSeni 514,00 m? 1,00 m 514,00
Soucet 1 028,00 m? 2 313,00
Pramérna vyska vsech podlazi v objektu: ‘ PVP ‘ 2 313,00/1 028,00 = 2,25 m
Pramérna zastavéna plocha vsech podlazi: ‘ PZP = ‘ 1028,00/2 = 514,00 m?
Obestavény prostor
NAZEV OBESTAVENY PROSTOR
1. NP (514)x(3,50) = 1 799,00 m?
Zastieseni (514)%(1,00)/2 = 257,00 m?

] OBESTAVENY
NAZEV TYP PROSTOR
1. NP NP 1799,00 m?
ZastreSeni Z 257,00 m®
Obestavény prostor —- CELKEM 2 056,00 m?
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Vypocet koeficientu K4

KONSTRUKCE, VYBAVENI OBJ. PO][)oi,Ii Cl?()s/()]i KOEF. gI];I;AI"(])E];VIE
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,30 100 1,00 8,30
2. Svislé konstrukce S 21,40 100 1,00 21,40
3. Stropy S 11,30 100 1,00 11,30
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,20 100 1,00 2,20
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchii S 5,80 100 1,00 5,80
8. Uprava vngjsich povrchii S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitini obklady keramické S 0,80 100 1,00 0,80
10. Schody Cc 3,10 100 0,00 0,00
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata S 0,30 100 1,00 0,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90
15. Vytapéni S 3,80 100 1,00 3,80
16. Elektroinstalace S 6,40 100 1,00 6,40
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 2,00 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,90 100 0,00 0,00
24. Vytahy C 1,00 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,20 100 1,00 5,20
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. OBJ. PODIL | CAST UPRAVENY
KONSTRUKCE, VYBAVENI [%] [%] KOEF. OBJ. PODIL
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 87,10
Koeficient vybaveni Ka 0,8710
Ocenéni
Zikladni cena (dle pFil. & 8): 2 786,00 [K¢&/m?]
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): x 1,0320
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): x 0,9328
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): x 1,2333
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): % 0,8710
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): x1,2000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): x 2,4820
Zikladni cena upravena 8 580,63 [K¢&/m?)
PIn4 cena: 2 056,00 m2 x 8 580,63 K¢&/m?® 17 641 775,28 K¢&
Urceni opoti‘ebeni odbornym odhadem
Opotiebeni: 70,000 % - 12 349 242,70 K¢
Niakladova cena stavby CSn 5292 532,58 K¢
Koeficient pp x 0,832
Cena stavby CS 4 403 387,11 K¢
Stavba na pozemku p. €. 757/117
— ADMNISTRATIVNI / ZJISTENA cena 4 403 387,11 K¢&
1.4. Stavba na pozemku p. ¢. 757/78
Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: L. budovy pro primysl a skladovani
Svisla nosné konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251
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Zastavéné plochy a vySky podlazi

.. ZASTAVENA | KONSTR. 9
PODLAZI PLOCHA VYSKA SOUCIN
1. NP 75,00 m? 3,50m 262,50
SOUCET 75,00 m? 262,50
Prumérna vyska vsech podlazi v objektu: ‘ PVP = ‘ 262,50/ 75,00 ‘ = 3,50m
Primeérna zastavéna plocha vsech podlazi: ‘ PZP = ‘ 75,00/1 ‘ = 75,00 m?

Obestavény prostor
NAZEV ‘ OBESTAVENY PROSTOR ‘
1. NP ‘ (75)%(3,50) ‘ = 262,50 m®
. OBESTAVENY
NAZEV TYP PROSTOR
1. NP NP 262,50 m®
Obestavény prostor —- CELKEM 262,50 m3
Vypocet koeficientu Kas
, OBJ. PODIL | CAST UPRAVENY
KONSTRUKCE, VYBAVENI [%] [%] KOEF. OBJ. PODIL
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 8,30 100 1,00 8,30
2. Svislé konstrukce S 21,40 100 1,00 21,40
3. Stropy S 11,30 100 1,00 11,30
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,20 100 1,00 2,20
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrcht S 5,80 100 1,00 5,80
8. Uprava vngjSich povrchii S 3,20 100 1,00 3,20
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KONSTRUKCE, VYBAVENI OBJ. PO];;oli CI?()S/()]i KOEF. g;ﬁ?]?lz
9. Vnitini obklady keramické S 0,80 100 1,00 0,80
10. Schody C 3,10 100 0,00 0,00
11. Dvefte S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata S 0,30 100 1,00 0,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90
15. Vytapéni S 3,80 100 1,00 3,80
16. Elektroinstalace S 6,40 100 1,00 6,40
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 2,00 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,90 100 0,00 0,00
24. Vytahy C 1,00 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,20 100 1,00 5,20
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 87,10
Koeficient vybaveni K4 0,8710

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8):
Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 10):
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP):
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

2 786,00 [K&/m?]

x 0,9390
x 1,0080
x 0,9000
x 0,8710
x 1,2000
x 2,4820
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Zakladni cena upravena
Plna cena:

Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Opotiebeni: 70,000 %

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Stavba na pozemku p. €. 757/78

— ADMNISTRATIVNI / ZJISTENA cena
1.5 Zpevnéné plochy

Zatridéni pro potieby ocenéni
Inzenyrské a specialni pozemni stavby:

Typ stavby:
Objekt

Konstrukéni charakteristika (materidlova konstrukce krytu):

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Mnozstvi:

Ocenéni

Ziakladni cena dle prilohy ¢&. 15:

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

Zikladni cena upravena cena
PlIna cena:

Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Opotiebeni: 60,000 %

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Zpevnéné plochy — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena

262,50 m3 x 6 156,74 K&/m?®

2 229,00 m* x 2 534,15 K¢/m?

6 156,74 [K&/m®]
1616 144,25 K¢&

- 1131 300,98 K¢
484 843,28 K¢

x 0,832

403 389,61 K¢

403 389,61 K¢

§17

5. Komunikace pozemni

Plochy charakteru pozemnich komunikaci
z kameniva prolévany Zivici
211

2 229,00 m? plochy komunikace

796,00
% 1,2000
x 2,6530

2 534,15 K¢&/m?
5648 620,35 K¢

-3389 172,21 K&
2 259 448,14 K¢
x 0,832

1 879 860,85 K¢&

1879 860,85 K¢
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1.6 Pripojka elektro v¢éetné rozvodu v arealu

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 3.1.1. Piipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm? v zemi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Délka: 200,00 m
Ocenéni

Zikladni cena (dle pril. €. 17):
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP):

Zikladni cena upravena cena
PIna cena: 200,00 m x 436,13 K¢/m

Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Opotiebeni: 60,000 %

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pripojka elektro véetné rozvodu v arealu
— ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena
1.7 Pripojka vody véetné rozvodu v arealu

Zatridéni pro potieby ocenéni

140,00 [K¢/m]
x 1,2000
% 2,5960

436,13 [K&/m]
87 226,00 K&

- 52 335,60 K¢&
34 890,40 K¢
x 0,832

29 028,81 K¢

29 028,81 K&

Venkovni Gprava § 18: 1.1.1. Pripojka vody DN 25 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Délka: 200,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

340,00 [K¢/m]
x 1,2000
x 2,7650
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Zakladni cena upravena cena
Plna cena: 200,00 m x 1 128,12 Ké¢/m

Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Opotiebeni: 60,000 %

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pripojka vody véetné rozvodu v arealu
— ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena

1.8 Pripojka kanalizace véetné rozvodu v arealu
Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Délka:

Ocenéni

Ziakladni cena (dle pril. €. 17):
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

Zakladni cena upravena cena
PIna cena: 200,00 m x 5 086,72 K¢/m

Urdeni opotiebeni odbornym odhadem
Opotiebeni: 60,000 %

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pripojka kanalizace v¢etné rozvodu v arealu
— ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena

1 128,12 [K&/m]
225 624,00 K&

- 135 374,40 K¢
90 249,60 K¢

x 0,832

75 087,67 K¢

75 087,67 K¢

2.1.4.2 Ptipojka kanalizace DN 200 mm

2223
200,00 m

1 555,00 [K¢/m]
x 1,2000
x 2,7260

5 086,72 [K&/m)]
1017 344,00 K¢&

- 610 406,40 K¢
406 937,60 K¢
x 0,832

338 572,08 K¢

338 572,08 K¢
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1.9 Pripojka plynu véetné rozvodu v arealu
Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Délka:

Ocenéni

Zikladni cena (dle pril. €. 17):
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP):

Zikladni cena upravena cen
PIna cena: 200,00 m x 991,13 K¢/m

Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Opotiebeni: 60,000 %

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pripojka plynu véetné rozvodu v arealu
— ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena

1.10. Oploceni v¢etné vjezdu

Zatridéni pro potieby ocenéni

4.1. Plynova pripojka do DN 40

2221
200,00 m

305,00 [K¢/m]
x 1,2000
x 2,7080

991,13 [K¢/m]
198 226,00 K¢

- 118 935,60 K¢
79 290,40 K¢

x 0,832

65 969,61 K¢

65 969,61 K&

Venkovni Gprava § 18: 13.5. Plot zdény z plotovych tvarnic,
sloupky zdéné do betonovych patek

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Vyme¢éra:

Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 17):

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

2222

180,00 m? pohledové plochy

780,00 [K&/m?]
x 1,2000
x 2,7650
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Zakladni cena upravena cena 2 588,04 [K¢/m?]
PIna cena: 180,00 m? x 2 588,04 K¢/m? 465 847,20 K¢

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni: 60,000 % - 279 508,32 K¢
Nakladova cena stavby CSn 186 338,88 K¢
Koeficient pp x 0,832
Cena stavby CS 155 033,95 K¢

Oploceni véetné vjezdu — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena 155 033,95 K&

POZEMKY - REKAPITULACE

11 Pozemky 33 606 540,00 K¢

Stavby a porosty na pozemku

1.2 ¢.p. 608 — stavba obcanského vybaveni 12 661 530,42 K¢
1.3 Stavba na pozemku p. ¢. 757/117 4403 387,11 K¢
1.4 Stavba na pozemku p. €. 757/78 403 389,61 K¢
1.5 Zpevnéné plochy 1879 860,85 K¢
1.6 Ptipojka elektro v€. rozvodu v arealu 29 028,81 K¢
1.7 Ptipojka vody v¢. rozvodu v aredlu 75 087,67 K¢
1.8 Ptipojka kanalizace v¢. rozvodu v arealu 338 572,08 K¢
1.9 Ptipojka plynu v€. rozvodu v arealu 65 969,61 K¢
1.10  Oploceni v¢. vjezdu 155 033,95 K¢
Stavby na pozemku — celkem +20011 860,11 K¢
Pozemky — zji§téna cena celkem 53 618 400,11 K¢
VYSLEDNA cena po zaokrouhleni dle § 50: 53 618 400,00 K¢&

Znalecky posudek ¢. 6 262-12-2022 strana 34



l|l CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

B. Ocenéni porovnavaci metodou
[1] Porovnani s obdobnymi NEMO véetné soucasti / piislusenstvi.
[2] Stavby = mérna jednotka 1 m? zapocitatelné / uzitné plochy.

[3] Pii znaleckém zkoumani / dokazovani / ocenéni touto metodou stanovujeme hodnotu
NEMO pomoci analyzy prodejii obdobnych druhit NEMO, které byly

al uskute¢nény v dané lokalit¢ v nedavném obdobi ¢i
b/ k datu ocenéni.

[4] Analyzuji se majetky prodané / nabizené k prodeji v soucasnych trznich podminkach
v daném misté / ¢ase. Analyzované NEMO se porovnavaji s oceiovanou NEMO pomoci
Kkritérii / cenotvornych faktord, které ovliviiuji potencionalni poptavku po téchto NEMO.

[5] Hlavni faktory, které maji vliv na hodnotu:

EOBECNE NEMO:
datum prodeje / nabizeny dosud nerealizovany prodej,
lokalizace / situovani NEMO,
existence piistupovych moznosti k NEMO / dopravni obsluZznost,
ob¢anska vybavenost / obecna dostupnost zaméstnani,
technicka infrastruktura,
velikost, rozsah / rozmanitost majetku,
velikost pfinalezejicich / vyuzitelnych pozemkii,
moznost dal$i vystavby v blizké lokalité,
okruh potencionalnich investort / majetkové vztahy / vécna biemena,
stavebné technicky stav.
ucel / provedeni stavby.

L 720 7% 20 7 0 2 70 2 7 2 )

—
()
ed

Kazdy zminény faktor ma jiny vliv na hodnotu konkrétniho NEMO majetku.

[7] Pfi analyze uskute¢nénych prodeji NEMO obdobného charakteru bylo zohlednéno

al uzivani,
b/ velikost,
c/ poloha a
d/ kvalita.

[8] Vsechny analyzované NEMO jsou srovnatelné s oceiovanymi NEMO.

[9] Uskute¢néné prodeje obdobnych druhtt NEMO jsou ¢asteéné k dispozici.

Znalecky posudek ¢. 6 262-12-2022 strana 35



||| CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

[10]  Pti pouziti historickych cen vychazime z piedpokladu vyvoje cen NEMO majetku =»
souvisejici obecny nartst cenové hladiny. Nésledné je zohlednén cenovy narist
k rozhodnému datu.

[11] Hlavnim zpracovatelem dat je CSU = analyzuje statisticka data.

> Data jsou zpracovana se zpoZdénim (napi. data pro 2020 budou k dispozici
31. prosince 2021).
> CSU poskytuje dostateény pohled na vyvoj cen NEMO majetku z globalniho pohledu.

[12]  Nanasledujicim grafu (CSU) Ize zpozorovat vyvej cen viech NEMO v dlouhodobém
horizontu od 1998 do za¢atku 2019. Nov¢é;jsi data nejsou ke dni zpracovani ZP dostupna. Jedna
se 0 vyvoj cen souboru NEMO majetku jako celku.

7-2. TThroand indexy cen nemovitosti (pramér 2010= 100)
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[13]  V rdznych lokalitach dochazi k odliSnému vyvoji cen NEMO majetku. Skutecnost je
dana sblizovanim cen s ohledem na dostupnost bydleni / investi¢niho zaméru.

[14]  Analyzované statistiky slouzi jako podklad pro roezhodnuti o vysi cenového narustu.
Kazda NEMO je znalecky analyzovana a posuzuje se individualné.

[15] Ne vSechny uvedené faktory lze matematicky vyjadiit. Proto je nelze statisticky
sledovat.

[16] Nasledn¢ byly nalezeny v dané lokalité odpovidajici vzorky (str. pred analyzou
cenového porovnani) porovnatelnych NEMO. Udaje jsme

Znalecky posudek ¢. 6 262-12-2022 strana 36



l|l CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

a/ ovérili podle vefejné dostupnych zdroju (fotodokumentace / vizualni obhlidka / katastr
NEMO) a
b/ ve znalecké analyze upravili jejich stav podle skute¢nosti.

[17] Srovnatelné vzorky byly dle dostupnych / ziskanych udaji porovnany S ocefiovanou
NEMO tak, Ze jednotlivému udaji / charakteristice byla pfifazena odpovidajici vlastnost
(sloupec 1 ve znalecké tabulce). Na zakladé konkrétniho pfedmétu znaleckého zkoumani /
dokazovani / ocenéni je kazdé vlastnosti ptifazena vaha, ktera vymezuje dilezitost jednotlivé
vlastnosti v ramci cenového porovnani (sloupec 2 znalecké tabulky).

[18] Struény popis ocefiované NEMO je uveden ve sloupci 3 znalecké tabulky. Sloupec

(hodnoceni) zobrazuje odlisnost porovnatelného vzorku. Oduvodnéni rozdilu odliSnosti
porovnatelného vzorku je ve sloupci s nazvem POPIS.

Vysvétleni stanoveni hodnoty vlastnosti

=100 % Vzorek je KVALITATIVNE SHODNY s piedmétem znaleckého zkoumani
> 100 % Vzorek je LEPSI neZ predmét znaleckého zkoumani
<100 % Vzorek je HORSI ne predmét znaleckého zkoumaéni

Vzorky pouZité pro porovnavaci metodu

PORADOVE

> BE POPI

CISLO OBEC OPIS

vzorek 1 Praha, Beranovych - | Komeréni budova — prodano v prosinci 2020 za 65 mil. K¢ —
Letnany zohlednéni rustu cen

Vzorek 2 Praha, Beranovych - | Stavba pro vyrobu a skladovani — prodano v dubnu 2021 za
Letnany 50 mil. K¢
Praha, Tupolevova — | Stavba obcanského vybaveni — prodano v prosinci 2020 za

Vzorek 3 y o rox NP
Letiany 91,5 mil. K¢ — zohlednéni rustu cen
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Pouzité koeficienty / procentualni odliSnost

VLASTNOST HODNOTA | POPIS
100 % Praha, Beranovych — Lethany
Obec
100 % Praha, Tupolevova — Letnany
o .
Vybavenost objektii / rozsah 100 % standardni
pEEI R 150 % standardni, z ¢asti v modernim provedeni
75 % stiedni az horsi
t ¢ technicky st
S avebne’ echnicky stav / 125 % stiedni, po rekonstrukci
provedeni stavby
150 % stiedni, nové¢jsi objekt
90 % 2.746 m? — 2x NP
UZitna plocha 90 % 2.830 m* — 2x NP
90 % 2.940 m? — 2x NP
90 % 3.151 m?
Celkova rozloha pozemku 90 % 3.550 m?
115 % 10.972 m?
50 0 Letiiany — primyslova zéna, dle UP jako nerusici vyroba
(o]
a sluzby
Poloha 80 % Letiany — rozhrani reziden¢ni a primyslové zony, dle UP

jako ostatni

Letiiany — $ir§i centrum, podél péteini silnice, dle UP

100 % y NP
vSeobecné smisené
Okruh moZnych investoru 100 % prameérny
ZvI4stni zhorsuiici / Zlepsuiici .
vlastni zhorsujici / zlepSujici 100 % nejsou

podminky
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Vliv jednotlivych vlastnosti na vysledek ocenéni

Zvladtni zhorfwyici / zlepuyici

, Vybavenost objekti / rozsah
podminky

prislugenstvi
1o 15%
Okruh moznych investor
10%
Stavebné technicky stav /
provedeni stavby
15%
Poloha
20%
Ugzitna plocha
Celkova rozloha pozemku

200

10%
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Vzorek ¢é. 1

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat. dzemi: 731439 Letnany

Pozemek: 543120, LV 10359 Soudasti je stavba: Letiiany, &.p. 827, jina st.

Cena za nemovitost/skupinu nemaovitost! 65.000.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti

Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 18.12.2020. Pravni Gcinky zapisu k okamZiku 01.02.2021 10:17:43. Zapis  V-7492/2021-101
proveden dne 25.02.2021.

Nemovitosti, u kterych dodlo spoledné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky:

54317, LV 10359; 543/20, LV 10339 Soucasti je stavba: Letiany, €.p. 827, jina st.; 343/21, L\
10359; 543/66, LV 10359; 543/67, LV 103359
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Vzorek ¢. 2

Olkres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat. dzemi: 731439 Letnany
Pozemelk: 543145, LV 1793 Soucasti je stavba: Letiiany, ¢.p. 696, vyroba
Cena za nemovitost/skupinu nemovifosti 50.000.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 27.04.2021. Pravni G&inky zapisu k okamziku 01.06.2021 13:04:15. Zapis = V-42107/2021-101
proveden dne 24.06.2021.
Nemowitosti, u kterych dodlo spolecné ke zméné wastnického prava, podie stavu k okamZiku zapisu podie listiny
pozemky:

343143, LV 1793 Souéast je stavba: bez &plée, vyroba; 543745, LV 1793 Soudssti je stavba:
Letnany, ¢.p. 696, vyroba; 543/141, LV 1793

ity e,
LTI

i)
SIT P
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Vzorek ¢. 3

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha
Kat. dzemi: 731439 Letnany

Pozemek:

Obec: 554782 Praha

757103, LV 6902 Soudasti je stavba: Letfiany, &.p. 676, obé.vyb.

Cena za nemovitost/skupinu nemovitostf 91.500.000,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cisla Fizenf
Smlouva kupni ze dne 28.12.2020. Pravni O¢inky zapisu k okamziku 30.12.2020 03:06:05. Zapis = V-80892/2020-101
proveden dne 25.01.2021.

Nemovitost], u kterych dodlo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 757181, LV 6902; 757103, LV 6902 Soucasti je stavba: Letriany, €.p. 676, ob&.vyb.
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Vyhodnoceni analyzovanych vzorku (cenové porovnani)

PREDMET . y ,
G z , STAVBA PRO VYROBU STAVBA OBCANSKEHO
OCENENI KOMER,CNI BUDOVA —prodano |\ ¢x1 ADOVANI - prodano VYBAVENI - prodano
( Stavba v prosinei 2020 za 65 mil. K¢ - V dubnu 2021 za 50 mil. K¢ v prosinci 2020 za 91,5 mil. K¢ -
VLASTNOSTI VAHA | ob&anského zohlednéni ristu cen (vzorek 1) ’ P .. ’ ’
i (vzorek 2) zohlednéni ristu cen (vzorek 3)
vybaveni
POPIS HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS
Porovnavana cena | x X 23 670,00 17 660,00 31 120,00
Korekce ceny x x 105 % realizace ceny 100 % realizace ceny 105 % realizace ceny
Vychozi cena x x 24 853,50 17 660,00 32 676,00
Praha, Mistecka
’ ’ Praha, B ych Praha, B ych Praha, Tupolevov
Obec Malkovského — 10096 | O Beranovye 10006 | N Beranovye 10006 | % THPOleVOVa
. — Letiany — Letiany — Letiany
Letnany
Vybavenost standardni, z ¢asti v
objekti / rozsah 15 standardni 100 % standardni 100 % standardni 150 % modernim
prislusenstvi provedeni
Stavebné stiedni, po stfedni, novéjsi
technicky stav/ | 15 stiedni 125 % - PO 75 % stiedni a2 horsi 150 % > IOV
. rekonstrukci objekt
provedeni stavby
UZitna plocha 20 1.734 m? -1 NP 90% | 2.746 m>-2x NP 90 % 2.830 m? — 2x NP 909% | 2.940 m>—2x NP
Celkovi rozloha 4.629 m? 90 % 3.550 m? 90 % 3.151 m? 115 % 10.972 m?
pozemku
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PREDMET . ) ,
. : , STAVBA PRO VYROBU STAVBA OBCANSKEHO
OCENENI KOMER,CI\,H BUDOVA —prodano |\ ¢x1 ADOVANI - prodano VYBAVENI - prodano
o, | Savba v prosinci 2020 za 65 mil. K¢~ v dubnu 2021 za 50 mil. K& v prosinci 2020 za 91,5 mil. K&
VLASTNOSTI VAHA | oblanského zohlednéni ristu cen (vzorek 1) ’ P . . ’ ’
i (vzorek 2) zohlednéni ristu cen (vzorek 3)
vybaveni
POPIS HODNOCEN{ POPIS | HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS
. s y . y Letiany — Sirsi
Letnany — SirSi Letiany — rozhrani Lethany — ,
centrum, sidlisté rezidencni a rumyslova zéna centrum, podel
Poloha 20 o ’ 80 % . e 5096 | POV e 100 % | patefni silnice, dle
dle UP jako pramyslové zony, dle UP jako nerusici . .
y i s . , , . UP vseobecné
vSeobecné smisené dle UP jako ostatni vyroba a sluzby o,
smiSené
Okruh moZnych . e o o o o o oy
investorii 10 pramérny 100 % primérny 100 % pramérny 100 % pramérny
Zvlastni zhorsujici
/ zlepSujici 10 nejsou 100 % nejsou 100 % nejsou 100 % nejsou
podminky
VYSLEDNE PRUMERNE HODNOCENI 96,75% |  rozdil: +3,25 % 83,25% | rozdil: +16,75 % 114,50 % |  rozdil: -14,50 %
INDIKOVANA CENA 25 661,24 20 618,05 27 937,98
VYPOCTY
> Komer¢ni budova — prodano v prosinci 2020 za 65 mil. K¢ — zohlednéni riistu cen (vzorek 1):

- korekce ceny (realizace ceny) 105,00 %: 23 670,00 * 1,05 = 24 853,50
- celkové hodnoceni (vazeny pramér): (100 * + 100 * 15+ 125 * 15+90 * 20 +90 * 10 + 80 * 20 + 100 * 10 + 100 * 10) / (+ 15 +

15+ 20+ 10+ 20 + 10 + 10) = 9675/ 100 = 96,75 %
- rozdil: ocefiovany objekt je 0 3,25 % lepsi
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- uprava ceny: 24 853,50 * 1,0325 = 25 661,24
> Stavba pro vyrobu a skladovani — prodano v dubnu 2021 za 50 mil. K¢ (vzorek 2):
- korekce ceny (realizace ceny) 100,00 %: 17 660,00 * 1,00 = 17 660,00
- celkové hodnoceni (vazeny pramér): (100 * + 100 * 15+ 75 * 15+ 90 * 20+ 90 * 10 + 50 * 20 + 100 * 10 + 100 * 10) / (+ 15 +
15+20+10+ 20+ 10 + 10) = 8325/ 100 = 83,25 %
- rozdil: ocefiovany objekt je 0 16,75 % lepsi
- uprava ceny: 17 660,00 * 1,1675 = 20 618,05
> Stavba ob¢anského vybaveni — prodano v prosinci 2020 za 91,5 mil. K¢ — zohlednéni rastu cen (vzorek 3):
- korekce ceny (realizace ceny) 105,00 %: 31 120,00 * 1,05 =32 676,00
- celkové hodnoceni (vazeny pramér): (100 * + 150 * 15+ 150 * 15+ 90 * 20+ 115 * 10 + 100 * 20 + 100 * 10 + 100 * 10) / (+
15+15+20+ 10+ 20+ 10+ 10) = 11450/ 100 = 114,50 %
- rozdil: oceniovany objekt je 0 14,50 % horsi
- uprava ceny: 32 676,00 * 0,8550 = 27 937,98

Celkova prumérna cena: (25 661,24 +20 618,05 +27 937,98) / 3 = 24 739,09

ZNALECKY ZAVER: Celkova primérna cena, zjiiténa porovnavaci metodou = 24.740 K¢&/m?.
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Znalecky zavér k porovnavaci metodé

Jednotkova cena

24 740,00 K¢/m?

Zapocitatelna plocha

1734 m?

Porovnavaci hodnota NEMO

42 899 160,00 K¢

POROVNAVACI hodnota NEMO po zaokrouhleni

42 900 000,00 K¢
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C/

Analyza trhu / zjisténi COB predmétu znaleckého zkoumani

COB lze charakterizovat jako cenu na aktualnim trhu, kterda by byla zpenézitelna
v daném misté / ¢ase. Ke stanoveni COB dot¢ené NEMO jsme pouzili obvyklé metody pro
zjisténi znalecké hodnoty majetku.

Hodnoty ziskané témito metodami jsou pro rekapitulaci uvedeny v tabulce:

METODY HODNOTA [K¢]
Podle CENOVEHO PREDPISU
(vyhlaska MF CR) >3 61840000
Pfedmétné NEMO
POROVNAVACI metoda 42 900 000,00
[1] Vysledna / administrativni cena
> dle cenového piedpisu,
> reprezentuje cenu NEMO véci = teoreticka prodejnost,
> vychazi ze statistickych prodejai NEMO v dané lokalité / ¢ase,
> a/ sirsi tizemni platnost tohoto ocenéni a b/ statistické idaje =>» orientaéni
/ obecnéjsi ocenéni,
> nereaguje na konkrétni charakteristiky / stav ocenovanych NEMO véci,
> vySe se odviji od zakladni ceny stavebniho pozemku v obci se zohlednénim
koeficientu prodejnosti,
> ne zcela presné reaguje na soucasnou pozici oceniovaného majetku z pohledu
realitniho trhu,
> u bézn¢ obchodovatelnych NEMO =» informativni cena.
[2] Hodnota stanovena porovnavaci metodou
> realné reprezentuje cenovou hladinu obdobného druhu NEMO véci v daném misté /
case s presnéjSim zohlednénim podstatnych kritérii pro koupé,
4 mimo objektivnich diferenci ocefiované / porovnavanych NEMO véci je zohlednéna
i skute¢nost pohledu potencionalniho zajemce na takovou NEMO,
> porovnavaci hodnota = cena, ktera bude dosazena pfi jejim prodeji v daném misté /
case.
[3] Koupéchtivy kupujici se zajima, za kolik nejlevnéji koupi poptavany majetek.
[4] Prodejechtivy prodavajici naopak testuje, za Kolik (maximalné) muize majetek

prodat / nabidnou na trhu.
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[5]

= v ¥

v v vy

Trh s NEMO kazdoro¢né objemové / cenové roste.

Obecnym diivodem ristu cen je a/ zvysena poptavka po NEMO, b/ hospodaisky rust,
c/ pozitivni o¢ekavani populace, d/ sbliZovani realitnich cen v ramci EU a e/ nizké
urokové sazby / investi¢ni potencial v NEMO.

V piipadé pozemku je rist ceny zpusoben vidinou dlouhodobé investice.

Soucasna vystavba je lokalizovana na okrajovych ¢astech mést / obci a zhodnocuje
stavebni pozemky, které jsou situované v intravilanu obce.

COB = cena na aktualnim trhu zpenéZitelna v daném misté / ¢ase.
= kratkodoba platnost v zavislosti na okolnostech trhu s NEMO.
Vychazi ze vztahu nabidky X poptavky.
Odhad je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot.
Jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory k NEMO, které maji vliv na cenu, ne
vSechny faktory mohou byt postizeny matematickym vypoctem.
V porovnavaci metodé byly analyzovany kupni ceny obdobného / srovnatelného
majetku.
Byla zohlednéna skutecnost vlivu aktualni nabidky / poptavky.

Na zékladé
1/ vySe uvedeného znaleckého komentare
a 2/ subjektivniho posouzeni pfedmétné nemovitosti
jsme znaleckého nazoru, ze COB = 42.900.000,00 K¢.
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Zavér/y znaleckého zkoumani / dokazovani

Na zakladé provedenych analyz v ramci znaleckého zkoumani / dokazovani / ocenéni
stanovujeme COB

nemovitého majetku

PARC. C. DRUH POZEMKU VYMERA [m?]
626/3 zastavéna plocha a nadvoii 180

zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba ¢p. 608 — stavba 1944
672/50 y . .

obcanského vybaveni
672/90 zastavéna plocha a nadvori 915
672/125 zastavéna plocha a nadvoti 91
672/126 zastavéna plocha a nadvori 24
672/127 zastavéna plocha a nadvori 7
757176 zastavéna plocha a nadvofi 832

zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba bez ¢p/Ce — stavba 75
757178 y . .

obcanského vybaveni

zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba bez ¢p/Ce — stavba 514
757/117 3 , )

obcanského vybaveni
814/3 zastavéna plocha a nadvofi 47
CELKEM 4 629

vSe zapsané na LV ¢&. 4585,

v katastru nemovitosti u Katastralniho Gfadu pro hlavni mésto Prahu,
katastralni pracovisté Praha,

obec Praha,

k. 0. Letiiany,

véetné soucasti / piislusenstvi,

ke dni 24. srpna 2022,
ve vysi:

= 42.900.000,00 K¢

(slovy Ctyficetdvamilionydevétsettisic korun eskych).
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6. Priloha

1.  CD priloha
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7. RozSirena priloha / CD
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek (ZP) podala znalecka kancelat Ceska znalecka, a. s., zapsana
Ministerstvem spravedlnosti CR na zakladé rozhodnuti ministrii spravedlnosti ze dne
1/ 31. kvétna 2012 ¢. j. 57/2012-OSD-SZN/6 a 2/ 8. €ervence 2015, ¢. j. MSP-47/2015-OSD-
SZN/9, do I. oddilu seznamu znaleckych tstavii pro obor znalecké ¢innosti EKONOMIKA,
v souladu s § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., 0 znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé€jsich
ptedpist, je v souladu s § 47, odst. 2, zakona ¢. 254/2019 Sb., zdkona o znalcich, znaleckych
kancelatich a znaleckych ustavech, zapsana jako znalecka kancelaf do seznamu znalcii podle
tohoto zakona.

Znalecka kancelar stvrzuje, ze:

1/ nema / nebude mit prospéch z ocenovaného / ptrezkoumavaného / posuzovaného
predmétu ZP,

2/ smluvni odména za vykon znalecké ¢innosti byla sjednana predem, nezavisle na
dosazeném znaleckém zavéru / zavérech,

3/ V ZP jsou zohlednény vsechny znamé skute¢nosti S vlivem na zavér/y znaleckého

zkoumani / dokazovani / ocenéni, které mohou v plném rozsahu stvrdit zpracovatelé,
uvedeni na str. 2 ZP.
4/ pro zpracovani ZP nepfiibrala konzultanta,

5/ ZP je vypracovan s védomim nasledkii védom¢ nepravdivého ZP ve smyslu:
a. § 346 zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisd,
b. § 110a zakona ¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni ¥ad), ve

znéni pozdéjsich predpist,
C. § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich
predpisi.

Znalecky ukon je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceilovani nemovitosti a zapsan pod
potadovym ¢islem 2 338 / 2022 ve znaleckém deniku.

Tento original vyhotoveni ZP ma potadové ¢islo 1/ 4 vyhotovenych originalu.

Hradec Kralové 24. srpna 2022

dr. Ing. Vitézslav H al e k, MBA, Ph.D.
Clen predstavenstva
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