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Stanoveni jednotkové COB vybranych pozemkii
=» zapsané na LV ¢. 10953, k. 4. Letnany
(komunikace / zelen / zastavéna plocha a nadvori)
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Hradec Kralové, Nezvalova 423, ICO 252 60 138
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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 pozemky, zapsané na LV & 10953, k. 0. Letiany (bez
znaleckého télesa silnice / trvalych porostl).
zkoumani /
dokazovani:
UCEL znaleckého Ekonomicky podklad pro rozhodovaci uc¢ely 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

zapsand v obchodnim rejstiiku, KS HK, oddil B., vlozka 2223

ZP zpracoval:

dr. Ing. Vitézslav Halek, MBA, Ph.D.,
Ing. Jiti Snejdr,
Ing. Jakub Lisa,
David Korinek.

Pocéet tiska ZP:

4 | 3 obdrzi Objednatel ZP.

Mistni Setfeni:

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 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 vybranych pozemki, které jsou zapsané na LV ¢. 10953,
k. 4. Letriany (bez télesa silnice / trvalych porosti).

Otazka ¢. 1 se tyka:

PARC. C. DRUH POZEMKU VYMERA [m?]
312/42 ostatni plocha 10
321/1 trvaly travni porost 80
405/4 ostatni plocha 141
629/2 ostatni plocha 221
629/102 ostatni plocha 449
629/131 ostatni plocha 2 602
629/150 ostatni plocha 4347
629/151 ostatni plocha 926
629/320 ostatni plocha 897
629/321 ostatni plocha 295
629/322 ostatni plocha 4
629/323 ostatni plocha 47
629/324 ostatni plocha 13
629/325 ostatni plocha 23
629/327 ostatni plocha 162
629/329 ostatni plocha 446
629/350 ostatni plocha 588
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PARC. C. DRUH POZEMKU VYMERA [m?]
629/588 ostatni plocha 178
629/590 ostatni plocha 232
629/592 ostatni plocha 270
629/593 ostatni plocha 207
629/594 ostatni plocha 307
629/596 ostatni plocha 347
629/598 ostatni plocha 397
629/600 ostatni plocha 456
629/602 ostatni plocha 538
629/603 ostatni plocha 199
629/604 ostatni plocha 583
629/606 ostatni plocha 433
629/612 ostatni plocha 216
629/613 ostatni plocha 140
629/620 ostatni plocha 228
629/621 ostatni plocha 95
629/622 ostatni plocha 19
629/631 ostatni plocha 33
629/632 ostatni plocha 87
629/634 ostatni plocha 53
629/637 ostatni plocha 160
629/638 ostatni plocha 163
629/640 ostatni plocha 53
629/642 ostatni plocha 54
629/644 ostatni plocha 53
629/646 ostatni plocha 54
629/647 ostatni plocha 169
629/648 ostatni plocha 53
Znalecky posudek ¢. 6 263-12-2022 strana 6



CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

PARC. C. DRUH POZEMKU VYMERA [m?]
629/650 ostatni plocha 54
629/661 ostatni plocha 19
652/41 ostatni plocha 341
652/58 ostatni plocha 598
652/63 ostatni plocha 79
672/51 ostatni plocha 538
672/52 ostatni plocha 2926
672/53 ostatni plocha 1084
672/55 ostatni plocha 1918
672/59 ostatni plocha 1002
672/64 ostatni plocha 698
672/65 ostatni plocha 1813
672/66 ostatni plocha 1223
672/67 ostatni plocha 1123
672/68 ostatni plocha 893
672/69 ostatni plocha 757
672/70 ostatni plocha 841
672/72 ostatni plocha 174
672/76 ostatni plocha 6 292
672/79 ostatni plocha 1820
672/80 ostatni plocha 574
672/82 ostatni plocha 191
672/86 ostatni plocha 1225
672/87 ostatni plocha 495
672/91 ostatni plocha 179
672/92 ostatni plocha 36
672/93 ostatni plocha 303
672/94 ostatni plocha 121
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PARC. C. DRUH POZEMKU VYMERA [m?]
672/104 ostatni plocha 237
672/109 ostatni plocha 131
672/122 ostatni plocha 280
672/123 ostatni plocha 16
672/137 ostatni plocha 213
672/139 ostatni plocha 61
672/140 ostatni plocha 70
672/144 ostatni plocha 166
672/145 ostatni plocha 156
672/152 ostatni plocha 51
672/153 ostatni plocha 160
672/169 ostatni plocha 226
672/170 ostatni plocha 61
672/171 ostatni plocha 41
672/172 ostatni plocha 85
672/173 ostatni plocha 26
672/175 ostatni plocha 3
672/177 ostatni plocha 186
672/187 ostatni plocha 348
672/190 ostatni plocha 20
757/1 ostatni plocha 4684
757/54 ostatni plocha 1330
757/56 ostatni plocha 13663
757/57 ostatni plocha 5322
757/60 ostatni plocha 191
757/61 ostatni plocha 1820
757/65 ostatni plocha 1321
757167 ostatni plocha 1355
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PARC. C. DRUH POZEMKU VYMERA [m?]
757/68 ostatni plocha 5063
757/79 ostatni plocha 467
757/80 ostatni plocha 231
757/116 ostatni plocha 2594
757/142 ostatni plocha 454
757/143 ostatni plocha 233
757/144 ostatni plocha 315
757/145 ostatni plocha 367
757/146 ostatni plocha 904
7571147 ostatni plocha 117
757/148 ostatni plocha 89
757/149 ostatni plocha 84
757/150 ostatni plocha 365
757/151 ostatni plocha 245
7571152 ostatni plocha 115
757/153 ostatni plocha 133
757/155 ostatni plocha 106
757/157 ostatni plocha 50
757/161 ostatni plocha 185
757/164 ostatni plocha 124
757/167 ostatni plocha 623
757/171 ostatni plocha 171
757/173 ostatni plocha 163
757/174 ostatni plocha 107
7571175 ostatni plocha 110
757/177 ostatni plocha 993
757/178 ostatni plocha 420
7571179 ostatni plocha 145
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PARC. C. DRUH POZEMKU VYMERA [m?]
757/180 ostatni plocha 139
757/181 ostatni plocha 153
757/182 ostatni plocha 123
757/183 ostatni plocha 908
757/184 ostatni plocha 621
757/185 ostatni plocha 2155
757/187 ostatni plocha 56
757/188 ostatni plocha 54
757/189 ostatni plocha 69
757/190 ostatni plocha 339
757/192 ostatni plocha 104
757/193 ostatni plocha 102
757/194 ostatni plocha 100
757/195 ostatni plocha 398
757/196 ostatni plocha 73
7571197 ostatni plocha 75
757/198 ostatni plocha 79
757/201 ostatni plocha 610
7571202 ostatni plocha 69
757/203 ostatni plocha 67
757/204 ostatni plocha 69
7571207 ostatni plocha 157
757/208 ostatni plocha 181
757/211 ostatni plocha 265
757/212 ostatni plocha 21
757/213 ostatni plocha 24
757/214 ostatni plocha 156
7571217 ostatni plocha 111
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PARC. C. DRUH POZEMKU VYMERA [m?]
757/218 ostatni plocha 41
757/219 ostatni plocha 52
757/220 ostatni plocha 27
757/221 ostatni plocha 72
757/222 ostatni plocha 86
757/223 ostatni plocha 310
7571224 ostatni plocha 110
757/225 ostatni plocha 69
757/226 ostatni plocha 57
7571227 ostatni plocha 49
757/228 ostatni plocha 87
757/229 ostatni plocha 45
757/233 ostatni plocha 39
757/234 ostatni plocha 113
757/235 ostatni plocha 91
757/236 ostatni plocha 125
757/237 ostatni plocha 81
757/238 ostatni plocha 85
7571239 ostatni plocha 79
757/240 ostatni plocha 16
757/241 ostatni plocha 12
757/242 ostatni plocha 21
757/243 ostatni plocha 41
757/244 ostatni plocha 1570
7571246 ostatni plocha 402
7571247 ostatni plocha 478
757/248 ostatni plocha 1175
7571249 ostatni plocha 65
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PARC. C. DRUH POZEMKU VYMERA [m?]
757/250 ostatni plocha 14
7571254 ostatni plocha 17
757/255 ostatni plocha 120
7571256 ostatni plocha 20
757/258 ostatni plocha 162
757/259 ostatni plocha 102
7571260 ostatni plocha 614
757/261 ostatni plocha 967
789/1 ostatni plocha 5661
789/2 ostatni plocha 65
757/9 Zastavéna plocha a nadvofi 37
672/32 Zastavéna plocha a nadvofi 67
CELKEM 112 063

vSe Vv katastru nemovitosti u Katastralniho Grfadu pro hlavni mésto Prahu,

katastralni pracovisté Praha,

obec Praha,
k. 0. Letiiany,

vse bez soucasti / ptisluSenstvi pozemku.

ZP je vypracovan jako podklad pro podklad pro rozhodovaci ucely Objednatele ZP.

1.2 Rozhodné datum

24. srpna 2022

datum vyhotoveni ZP

Znalecky posudek ¢. 6 263-12-2022
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1.3 Zkratky / zkratkova slova / symboly

(@ L L Te) /AR 2 e PO CsU
Cena ODVYKIA ..eveiiiiice e CcOB
ZNALECKY POSUACK ....vviiiiiiiiiiie ittt nb et e et e e nre s ZP
MiniSterstvo fINANCT CR .....vvieee ettt MF CR
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, zakon ¢. 237/2020 Sb..........ccccvvevvevernennn. ZOM
NOoVY 0bCANSKY ZAKONTK ...viiiiiiiiiiiiiiiiicsiie e NOZ
| T AT P Tl 4V (o1 s ST PP LV
Katastralngd UZEIMI ......couuiiiiii e e e e e e e e aas k. u.
|72 ] g 0 3 0 L0 V4 1 0 1] P KN
UZEIMNT PLAN ...oveeeeeeeeee ettt ettt ettt et e et e et e et e et e et e et e et e et e e Up
NEMOVItOSt / NEIMOVILY ..vvvviieeiieiie e e ettt e e et e et e e e e e e et eeeee e e e eenn e eeeees NEMO
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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 INZENYRSTVI: Casopis pro soudni znalectvi v technickych
a ekonomickych oborech. Brno: Cerm, 1990-. ISSN 1211-443X.

B — Podklady pfedané Objednatelem ZP

> oznameni_s_navrhem_nabidkou_na_odkup_pozemku,
> specifikace majetku.

C — Verejné zdroje

www.cuzk.cz
WWWw.mapy.cz
www.obyvateleceska.cz
cs.wikipedia.org
www.sreality.cz
www.reality.cz

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

L2 7 0

D — Informace z mistniho Setfeni

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

E — Komplexni schémata

znaleckého zkoumani / dokazovani,

stanoveni hodnoty / ceny nemovitosti,
pouzitelnosti vzorku — porovnavaci metoda,
prezkoumatelnost ZP,

schéma kontextu,

schéma abstraktni irovné uvazovanych kontextii.

L2 2

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 ¢. 6 263-12-2022
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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 ocefniovani / 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. 14 — 15 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,

1. 5 Dedukce, Il. 6 Indukce

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

Analyza ocefiovaného majetku (str. 18 — 22 ZP),
Stanoveni ceny zjisténé (str. 23 — 34 ZP),
Vypocet porovnavaci hodnoty (str. 35 — 46 ZP),
Odhad COB (str. 47 — 48 ZP),

EE A

VLASTNIiK NEMOVITYCH VECI (LV &. 10953)

Vlastnické pravo Podil

CPI BYTY, a.s., Vladislavova 1390/17, Nové Mésto, 11000 Praha 1
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4.1 Otazka¢. 1

Jaka je COB vybranych pozemki, které jsou zapsané na LV ¢. 10953,
k. 4. Letiiany (bez télesa silnice / trvalych porosti).

OMEZENI vaznouci na pfredmétu ocenéni

1/ vécné biemeno (podle listiny),
2/ vécné biemeno ve prospéch NEMO neevidované v katastru,

Vse bez vlivu na COB.

OBECNY POPIS

> Pfedmétem ocenéni = vefejné pristupné pozemkKy v sidlistni zastavbé, rozmisténé
Vv zastavbé méstské casti Praha 18.

> PozemKy jsou v druhu ostatni plocha.

> Zpusob vyuziti pozemku

- Zelen,

- ostatni komunikace,

- jina plocha.

Jedna se o vzajemné doplikové pozemky, které tvoii doprovedné plochy uzivané

verejnosti.

Neucelené pozemky, ¢astecné na sebe navazujici.

Pozemky jsou uzivany jako vetejna komunikace / zelen.

Na ¢asti pozemkii je t€leso komunikace ve vlastnictvi obce, resp. vefejného subjektu.

Zpevnéné plochy / trvalé porosty / dalsi stavby nejsou soucasti ocenéni.

Celkova vyméra predmétnych pozemki = 112.063 m?>.

Dle UP se jedna o plochy tvotici izemni celek s plochami

- Cisté obytné,

- vSeobecné smiSené / obytné,

- izola¢ni zelen,

- dopravni komunikace,

- vefejné vybaveni.

Fakticky se jedna prevazné o dodate¢né nezastavitelné plochy, které v soucasném stavu

maji minimalni investi¢ni potencial.

Na pozemcich zelené jsou trvalé porosty, které nemaji vliv na COB.

Na pozemcich komunikace je t€leso komunikace, které neni predmétem ocenéni.

PozemkKy jsou zejména pruhovitého / obdélnikovitého tvaru, obklopujici jednotlivé

stavby.

L 20 20 0 0 K

L 20 7 .
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> Terén v misté rovinaty / mirn¢ svazity, ¢ast pozemkd u silnice tvorici val je silné
svazity.

> Parcela ¢. 672/52 v druhu ostatni plocha — zelen o vyméie 2.926 m? je pro svoji velikost
/ tvar / za¥azeni do UP (plochy vieobecn& obytné) potencialné vhodna k vystavbé.
V soucasné dobé¢ se jedna (stejné jako u ostatnich pozemkii) o vefejnou zelen. V piipade
vydani stavebniho povoleni / izemniho rozhodnuti je nutné pozemek precenit.

4 Parc. ¢. 757/9 a 672/32, obé v druhu zastavéna plocha a nadvori, jsou zastavény
stavbou jiného vlastnika (trafostanice). Nejedna se o standardni stavebni pozemky, ale
0 doprovodné pozemky v ramci reziden¢niho tizemi. Tyto pozemky neni mozné
zastavét jinou stavbou, slouzi pro pienos el. energie. Pozemky maji vefejny zajem a
minimalnim okruhem kupujicich.

> Vypisy z KN jsou soucasti CD prilohy ZP.

POLOHA

Letiiany = méstska ¢tvrt’ / katastralni uzemi Prahy, které jako jediné tvoii uzemi
méstské casti Praha 18.

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

V jizni ¢asti je konecna stanice metra.

Centralni ¢ast Letiiany je tvofena reziden¢ni zastavbou (panelové / bytové / RD).
LetiSté Letnany leZi v jihovychodni ¢asti.

V severni Casti primyslovy areal.

Nakupni centrum se nachazi na zapadnim okraji.

V misté je rozsiFena obc¢anska vybavenost.

Veiejna doprava je MHD / vlak / autobus.

Centralni ¢ast Prahy je vzdalena 20 minut jizdy.

Kazdym rokem buduji nové rezidenéni objekty (byty / RD).

V misté€ je poptavka po bydleni.

D20 20 0 7 0 N N 2 2 T

FOTODOKUMENTACE
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znalerka kanrelar

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

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 8 035,00 K¢/m?

1. Pozemky
Ocenéni
Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

ZNAK Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a drah

II Mistni komunikace(I. az III. tfidy), drahy regionalni, drahy specialni,

vzletové a pristavaci drahy letist’ v délce do 1 200 m 0,20
P2. Charakter a zastavénost tizemi

I 'V kat. uzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem / 0,00

IIT Vetejné parky nebo vefejna zelen

P4. Vlivy ostatni neuvedené
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ZNAK Pi
III Vlivy snizujici cenu — omezena vyuzitelnost, extrémni vymeéra, -0.20
neucelené '
P5. Komeréni vyuziti
I Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30
i 4
Uprava ziakladni ceny pozemkii komunikaci I =Psx(1+3 Pi)=0,195
i=1
Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
ZATRIDEN{ ZAKL'[I(ES::] KOEFICIENTY UPR'[I((:SITIZA]
§ 4 odst. 3 — stavebni pozemek — ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 8 035,00 0,195 1,000 1 566,83
. PARCELNI YMERA | JEDN. CENA ENA
TYP NAZEV (":iSLCo ) ' [m?] ’ [Igé/mz] - K&
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 312/42 10 1 566,83 15 668,30
§ 4 odst. 3 trvaly travni porost 321/1 80 1 566,83 125 346,40
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 405/4 141 1 566,83 220 923,03
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 629/2 221 1 566,83 346 269,43
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 629/102 449 1 566,83 703 506,67
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 629/131 2 602 1 566,83 4076 891,66
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 629/150 4 347 1 566,83 6 811 010,01
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 629/151 926 1 566,83 1 450 884,58
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 629/320 897 1 566,83 1405 446,51
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 629/321 295 1 566,83 462 214,85
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 629/322 4 1 566,83 6 267,32
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 629/323 47 1 566,83 73 641,01
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 629/324 13 1 566,83 20 368,79
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TYP NAZEV E?;((J;ELNI VYM]?E:] JEDN.[ I((:EE/::]\ CITIIEéA]
§ 4 odst. ostatni plocha 629/325 23 1 566,83 36 037,09
§ 4 odst. ostatni plocha 629/327 162 1 566,83 253 826,46
§ 4 odst. ostatni plocha 629/329 446 1 566,83 698 806,18
§ 4 odst. ostatni plocha 629/350 588 1 566,83 921 296,04
§ 4 odst. ostatni plocha 629/588 178 1 566,83 278 895,74
§ 4 odst. ostatni plocha 629/590 232 1 566,83 363 504,56
§ 4 odst. ostatni plocha 629/592 270 1 566,83 423 044,10
§ 4 odst. ostatni plocha 629/593 207 1 566,83 324 333,81
§ 4 odst. ostatni plocha 629/594 307 1 566,83 481 016,81
§ 4 odst. ostatni plocha 629/596 347 1 566,83 543 690,01
§ 4 odst. ostatni plocha 629/598 397 1 566,83 622 031,51
§ 4 odst. ostatni plocha 629/600 456 1 566,83 714 474,48
§ 4 odst. ostatni plocha 629/602 538 1 566,83 842 954,54
§ 4 odst. ostatni plocha 629/603 199 1 566,83 311 799,17
§ 4 odst. ostatni plocha 629/604 583 1 566,83 913 461,89
§ 4 odst. ostatni plocha 629/606 433 1 566,83 678 437,39
§ 4 odst. ostatni plocha 629/612 216 1 566,83 338 435,28
§ 4 odst. ostatni plocha 629/613 140 1 566,83 219 356,20
§ 4 odst. ostatni plocha 629/620 228 1 566,83 357 237,24
§ 4 odst. ostatni plocha 629/621 95 1 566,83 148 848,85
§ 4 odst. ostatni plocha 629/622 19 1 566,83 29 769,77
§ 4 odst. ostatni plocha 629/631 33 1 566,83 51 705,39
§ 4 odst. ostatni plocha 629/632 87 1 566,83 136 314,21
§ 4 odst. ostatni plocha 629/634 53 1 566,83 83 041,99
§ 4 odst. ostatni plocha 629/637 160 1 566,83 250 692,80
§ 4 odst. ostatni plocha 629/638 163 1 566,83 255 393,29
§ 4 odst. ostatni plocha 629/640 53 1 566,83 83 041,99
§ 4 odst. ostatni plocha 629/642 54 1 566,83 84 608,82
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TYP NAZEV E?;((J;ELNI VYM]?E:] JEDN.[ IgélE/ll:ll,f]\ CITE?]
§ 4 odst. ostatni plocha 629/644 53 1 566,83 83 041,99
§ 4 odst. ostatni plocha 629/646 54 1 566,83 84 608,82
§ 4 odst. ostatni plocha 629/647 169 1 566,83 264 794,27
§ 4 odst. ostatni plocha 629/648 53 1 566,83 83 041,99
§ 4 odst. ostatni plocha 629/650 54 1 566,83 84 608,82
§ 4 odst. ostatni plocha 629/661 19 1 566,83 29 769,77
§ 4 odst. ostatni plocha 652/41 341 1 566,83 534 289,03
§ 4 odst. ostatni plocha 652/58 598 1 566,83 936 964,34
§ 4 odst. ostatni plocha 652/63 79 1 566,83 123 779,57
§ 4 odst. ostatni plocha 672/51 538 1 566,83 842 954,54
§ 4 odst. ostatni plocha 672/52 2926 1 566,83 4 584 544,58
§ 4 odst. ostatni plocha 672/53 1084 1 566,83 1698 443,72
§ 4 odst. ostatni plocha 672/55 1918 1 566,83 3005 179,94
§ 4 odst. ostatni plocha 672/59 1002 1 566,83 1569 963,66
§ 4 odst. ostatni plocha 672/64 698 1 566,83 1093 647,34
§ 4 odst. ostatni plocha 672/65 1813 1 566,83 2 840 662,79
§ 4 odst. ostatni plocha 672/66 1223 1 566,83 1916 233,09
§ 4 odst. ostatni plocha 672/67 1123 1 566,83 1759 550,09
§ 4 odst. ostatni plocha 672/68 893 1 566,83 1399179,19
§ 4 odst. ostatni plocha 672/69 757 1 566,83 1186 090,31
§ 4 odst. ostatni plocha 672/70 841 1 566,83 1317 704,03
§ 4 odst. ostatni plocha 672/72 174 1 566,83 272 628,42
§ 4 odst. ostatni plocha 672/76 6 292 1 566,83 9 858 494,36
§ 4 odst. ostatni plocha 672/79 1820 1 566,83 2 851 630,60
§ 4 odst. ostatni plocha 672/80 574 1 566,83 899 360,42
§ 4 odst. ostatni plocha 672/82 191 1 566,83 299 264,53
§ 4 odst. ostatni plocha 672/86 1225 1 566,83 1919 366,75
§ 4 odst. ostatni plocha 672/87 495 1 566,83 775 580,85
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TYP NAZEV E?;((J;ELNI VYM]?E:] JEDN.[ I((:éE/::]\ CITE?]
§ 4 odst. ostatni plocha 672/91 179 1 566,83 280 462,57
§ 4 odst. ostatni plocha 672/92 36 1 566,83 56 405,88
§ 4 odst. ostatni plocha 672/93 303 1 566,83 474 749,49
§ 4 odst. ostatni plocha 672/94 121 1 566,83 189 586,43
§ 4 odst. ostatni plocha 672/104 237 1 566,83 371 338,71
§ 4 odst. ostatni plocha 672/109 131 1 566,83 205 254,73
§ 4 odst. ostatni plocha 672/122 280 1 566,83 438 712,40
§ 4 odst. ostatni plocha 672/123 16 1 566,83 25 069,28
§ 4 odst. ostatni plocha 672/137 213 1 566,83 333 734,79
§ 4 odst. ostatni plocha 672/139 61 1 566,83 95 576,63
§ 4 odst. ostatni plocha 672/140 70 1 566,83 109 678,10
§ 4 odst. ostatni plocha 672/144 166 1 566,83 260 093,78
§ 4 odst. ostatni plocha 672/145 156 1 566,83 244 425,48
§ 4 odst. ostatni plocha 672/152 51 1 566,83 79 908,33
§ 4 odst. ostatni plocha 672/153 160 1 566,83 250 692,80
§ 4 odst. ostatni plocha 672/169 226 1 566,83 354 103,58
§ 4 odst. ostatni plocha 672/170 61 1 566,83 95 576,63
§ 4 odst. ostatni plocha 672/171 41 1 566,83 64 240,03
§ 4 odst. ostatni plocha 672/172 85 1 566,83 133 180,55
§ 4 odst. ostatni plocha 672/173 26 1 566,83 40 737,58
§ 4 odst. ostatni plocha 672/175 3 1 566,83 4 700,49
§ 4 odst. ostatni plocha 672/177 186 1 566,83 291 430,38
§ 4 odst. ostatni plocha 672/187 348 1 566,83 545 256,84
§ 4 odst. ostatni plocha 672/190 20 1 566,83 31 336,60
§ 4 odst. ostatni plocha 757/1 4 684 1 566,83 7339 031,72
§ 4 odst. ostatni plocha 757/54 1330 1 566,83 2 083 883,90
§ 4 odst. ostatni plocha 757/56 13 663 1 566,83 21 407 598,29
§ 4 odst. ostatni plocha 757/57 5322 1 566,83 8 338 669,26
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TYP NAZEV E?;((J;ELNI VYM]?E:] JEDN.[ IgéE/Il:l:]\ CITIIEéA]
§ 4 odst. ostatni plocha 757/60 191 1 566,83 299 264,53
§ 4 odst. ostatni plocha 757/61 1820 1 566,83 2 851 630,60
§ 4 odst. ostatni plocha 757/65 1321 1 566,83 2069 782,43
§ 4 odst. ostatni plocha 757/67 1355 1 566,83 2123 054,65
§ 4 odst. ostatni plocha 757/68 5063 1 566,83 7 932 860,29
§ 4 odst. ostatni plocha 757179 467 1 566,83 731 709,61
§ 4 odst. ostatni plocha 757/80 231 1 566,83 361 937,73
§ 4 odst. ostatni plocha 757/116 2594 1 566,83 4 064 357,02
§ 4 odst. ostatni plocha 757/142 454 1 566,83 711 340,82
§ 4 odst. ostatni plocha 757/143 233 1 566,83 365 071,39
§ 4 odst. ostatni plocha 757/144 315 1 566,83 493 551,45
§ 4 odst. ostatni plocha 757/145 367 1 566,83 575 026,61
§ 4 odst. ostatni plocha 757/146 904 1 566,83 1416 414,32
§ 4 odst. ostatni plocha 757/147 117 1 566,83 183 319,11
§ 4 odst. ostatni plocha 757/148 89 1 566,83 139 447,87
§ 4 odst. ostatni plocha 757/149 84 1 566,83 131 613,72
§ 4 odst. ostatni plocha 757/150 365 1 566,83 571 892,95
§ 4 odst. ostatni plocha 757/151 245 1 566,83 383 873,35
§ 4 odst. ostatni plocha 757/152 115 1 566,83 180 185,45
§ 4 odst. ostatni plocha 757/153 133 1 566,83 208 388,39
§ 4 odst. ostatni plocha 757/155 106 1 566,83 166 083,98
§ 4 odst. ostatni plocha 757/157 50 1 566,83 78 341,50
§ 4 odst. ostatni plocha 757/161 185 1 566,83 289 863,55
§ 4 odst. ostatni plocha 757/164 124 1 566,83 194 286,92
§ 4 odst. ostatni plocha 757/167 623 1 566,83 976 135,09
§ 4 odst. ostatni plocha 757/171 171 1 566,83 267 927,93
§ 4 odst. ostatni plocha 757/173 163 1 566,83 255 393,29
§ 4 odst. ostatni plocha 757/174 107 1 566,83 167 650,81
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TYP NAZEV E?;((J;ELNI VYM]?E:] JEDN.[ IgéE/ll:l:]\ CITIIEEA]
§ 4 odst. ostatni plocha 757/175 110 1 566,83 172 351,30
§ 4 odst. ostatni plocha 757/177 993 1 566,83 1555 862,19
§ 4 odst. ostatni plocha 757/178 420 1 566,83 658 068,60
§ 4 odst. ostatni plocha 757/179 145 1 566,83 227 190,35
§ 4 odst. ostatni plocha 757/180 139 1 566,83 217 789,37
§ 4 odst. ostatni plocha 757/181 153 1 566,83 239 724,99
§ 4 odst. ostatni plocha 757/182 123 1 566,83 192 720,09
§ 4 odst. ostatni plocha 757/183 908 1 566,83 1422 681,64
§ 4 odst. ostatni plocha 757/184 621 1 566,83 973 001,43
§ 4 odst. ostatni plocha 757/185 2 155 1 566,83 3376 518,65
§ 4 odst. ostatni plocha 757/187 56 1 566,83 87 742,48
§ 4 odst. ostatni plocha 757/188 54 1 566,83 84 608,82
§ 4 odst. ostatni plocha 757/189 69 1 566,83 108 111,27
§ 4 odst. ostatni plocha 757/190 339 1 566,83 531 155,37
§ 4 odst. ostatni plocha 757/192 104 1 566,83 162 950,32
§ 4 odst. ostatni plocha 757/193 102 1 566,83 159 816,66
§ 4 odst. ostatni plocha 757/194 100 1 566,83 156 683,00
§ 4 odst. ostatni plocha 757/195 398 1 566,83 623 598,34
§ 4 odst. ostatni plocha 757/196 73 1 566,83 114 378,59
§ 4 odst. ostatni plocha 7571197 75 1 566,83 117 512,25
§ 4 odst. ostatni plocha 757/198 79 1 566,83 123 779,57
§ 4 odst. ostatni plocha 757/201 610 1 566,83 955 766,30
§ 4 odst. ostatni plocha 7571202 69 1 566,83 108 111,27
§ 4 odst. ostatni plocha 757/203 67 1 566,83 104 977,61
§ 4 odst. ostatni plocha 757/204 69 1 566,83 108 111,27
§ 4 odst. ostatni plocha 7571207 157 1 566,83 245 992,31
§ 4 odst. ostatni plocha 757/208 181 1 566,83 283 596,23
§ 4 odst. ostatni plocha 757/211 265 1 566,83 415 209,95
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TYP NAZEV E?;((J;ELNI VYM]?E:] JEDN.[ IgéE/Il:l:]\ CITE?]
§ 4 odst. ostatni plocha 7571212 21 1 566,83 32 903,43
§ 4 odst. ostatni plocha 757/213 24 1 566,83 37 603,92
§ 4 odst. ostatni plocha 757/214 156 1 566,83 244 425,48
§ 4 odst. ostatni plocha 7571217 111 1 566,83 173 918,13
§ 4 odst. ostatni plocha 757/218 41 1 566,83 64 240,03
§ 4 odst. ostatni plocha 757/219 52 1 566,83 81 475,16
§ 4 odst. ostatni plocha 7571220 27 1 566,83 42 304,41
§ 4 odst. ostatni plocha 757/221 72 1 566,83 112 811,76
§ 4 odst. ostatni plocha 7571222 86 1 566,83 134 747,38
§ 4 odst. ostatni plocha 7571223 310 1 566,83 485 717,30
§ 4 odst. ostatni plocha 7571224 110 1 566,83 172 351,30
§ 4 odst. ostatni plocha 7571225 69 1 566,83 108 111,27
§ 4 odst. ostatni plocha 7571226 57 1 566,83 89 309,31
§ 4 odst. ostatni plocha 7571227 49 1 566,83 76 774,67
§ 4 odst. ostatni plocha 7571228 87 1 566,83 136 314,21
§ 4 odst. ostatni plocha 7571229 45 1 566,83 70 507,35
§ 4 odst. ostatni plocha 7571233 39 1 566,83 61 106,37
§ 4 odst. ostatni plocha 7571234 113 1 566,83 177 051,79
§ 4 odst. ostatni plocha 7571235 91 1 566,83 142 581,53
§ 4 odst. ostatni plocha 7571236 125 1 566,83 195 853,75
§ 4 odst. ostatni plocha 7571237 81 1 566,83 126 913,23
§ 4 odst. ostatni plocha 757/238 85 1 566,83 133 180,55
§ 4 odst. ostatni plocha 7571239 79 1 566,83 123 779,57
§ 4 odst. ostatni plocha 757/240 16 1 566,83 25 069,28
§ 4 odst. ostatni plocha 7571241 12 1 566,83 18 801,96
§ 4 odst. ostatni plocha 7571242 21 1 566,83 32903,43
§ 4 odst. ostatni plocha 7571243 41 1 566,83 64 240,03
§ 4 odst. ostatni plocha 757/244 1570 1 566,83 2 459 923,10
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TYP NAZEV E?;?LNI VYM]?E:] JEDN.[ IgéE/ll:l:]\ CITE?]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 757/246 402 1 566,83 629 865,66
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 757/247 478 1 566,83 748 944,74
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 757/248 1175 1 566,83 1841 025,25
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 7571249 65 1 566,83 101 843,95
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 757/250 14 1 566,83 21 935,62
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 757/254 17 1 566,83 26 636,11
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 757/255 120 1 566,83 188 019,60
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 7571256 20 1 566,83 31 336,60
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 757/258 162 1 566,83 253 826,46
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 757/259 102 1 566,83 159 816,66
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 757/260 614 1 566,83 962 033,62
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 757/261 967 1 566,83 1515 124,61
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 789/1 5661 1 566,83 8 869 824,63
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 789/2 65 1 566,83 101 843,95
Ostatni stavebni pozemky — CELKEM 111 959 175 420 719,97
Pozemky — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena celkem 175 420 719,97 K&

2. Stavebni parcela

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

NAZEV ZNAKU & Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici | 0.03
pozemku a stavby) '

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi | 1l 0,00
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NAZEV ZNAKU & Pi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva I 0,00
6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
5
Index trhu It=Pgx (1+ Y Pj)=0,970
i=1

Index polohy pozemku

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby
NAZEV ZNAKU & Pi
1. Druh a ucel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku | 0,60
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Rezidenéni zastavba | 0,00
3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité¢ obce: Pozemek lze napojit | 0.00

na vSechny sité v obci nebo obec bez siti '
4. Dopravni dostupnost: Pijezd po zpevnéné komunikaci 1 0,00
5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznosti na vefejné komunikaci 1 0,00
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: I 0.00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuZiti '
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
7
Index polohy Ip =Py x (1+Y Pi)=0,600
i=2

Index omezujicich vlivii pozemku

NAZEV ZNAKU ¢ ‘ Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1 ‘ 0,00
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NAZEV ZNAKU & Pi

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné v 0.00
— ostatni orientace '

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna Uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné | 0.00
pasmo '

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

Index omezujicich vlivi

Celkovy index I = It % Io x Ip = 0,970 % 1,000 x 0,600 = 0,582

6

=1

lo=1+Y Pi=1,000

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1
a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

. ZAKL. CENA UPR. CENA
ZATRIDENI INDEX | KOEF.
[K&/m?] [K¢&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 8035,00| 0,582 4 676,37
. PARCELNI VYMERA JEDN. CENA CENA
TYP NAZEV v
CISLO [m3] [K&/m?] [K¢]
§4odst 1 | Zastavend plocha 757/9 37 4 676,37 173 025,69
a nadvori
&né ploch
§4odst 1 | Zestavenaplocha 672/32 67 467637 313 316,79
a nadvori
Stavebni pozemky - CELKEM 104 486 342,48

Stavebni parcela — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena celkem 486 342,48 K¢
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REKAPITULACE

1. Pozemky 175 420 720,00 K¢
2. Stavebni parcela 486 342,00 K¢
Vysledna cena — celkem 175 907 062,00 K¢
VYSLEDNA cena po zaokrouhleni dle § 50 175907 060,00 K¢
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B.  Ocenéni porovnavaci metodou
[1] Porovnani s obdobnymi NEMO véetné soucasti / piislusenstvi.
[2] Pozemky = mérna jednotka 1 m? vym¢éry.

[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.
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[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.

[ —

Vyvaoj cen pozemki / byt / RD sleduje napi. Hypote¢ni Banka =» HB INDEX.

= sledovan za celou CR.

Hodnota 100 = skutecné ceny NEMO k 1. lednu 2010.

zalozen na realnych odhadech trznich cen NEMO, které si prostfednictvim
hypote¢niho uvéru portidili klienti Hypoteéni banky.

Trzni ceny =» presnéjsi nez nabidkové, které klienti sleduji u realitnich kancelafi.
Zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu = mnoho parametri NEMO.
Obsahuje udaje z odhadi cen NEMO pro hypoteéni tivéry od Hypoteéni banky.
Nevyhoda = vychazi pouze z cen z hypoteénich uvért v ramci Hypote¢ni banky.

Za jisty cenovy ukazatel = analyzuje vyvoj cen / zménu cen v zavislosti na ¢ase.

VvV Ve

[EONESSE UB INDEX - pozemky

228,2
1215,9
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1156 ’
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5555555555588 88888888¢8¢8-¢%8
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[12] Dalsim 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.

[13]  Nanasledujicim grafu (CSU) Ize zpozorovat vyvoj cen viech NEMO v dlouhodobém
horizontu od 1998 do zac¢atku 2019. Nové;jsi data nejsou ke dni zpracovani ZP dostupna. Jedna
se 0 vyvoj cen souboru NEMO majetku jako celku.
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7-2. TThrand indexy cen nemovitosti (pramér 2010 = 100)

Index (pramér 2010 = 100)

| — — 1w Plaly w CR ey “raty 8 Cval -y 9ihod 2 el e G U0 2Ae, l

[14]  V raznych lokalitach dochazi k odlisSnému vyvoji cen NEMO majetku. Skute¢nost je
dana sbliZovanim cen s ohledem na dostupnost bydleni / investi¢niho zaméru.

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

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

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

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

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

[19] Strucny popis ocenované 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.
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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 zkoumani

Vzorky pouZzité pro porovnavaci metodu

PORADOVE
" BE POPI
CISLO OBEC OPIS
Vzorek 1 Letnany zeleni — prodej v bifeznu 2021 za 892 Ké/m? (9,2 mil. K¢)
- . e <2 N
Vzorek 2 Letiany pole p[odej % p!'os]nOC| 2019 za 1.072 K¢&/m? (25.116.666,45 K¢)
zohlednén cenovy nardst
Vzorek 3 Letnany zelen — prodej v prosinci 2020 za 3.097 K¢/m? (2.877.000 K¢)

Pouzité koeficienty / procentualni odliSnost

VLASTNOST HODNOTA | POPIS

Obec 100 % Letiany

100 % 23.328 m?

Celkova rozloha pozemku 110 % 10.310 m?

200 % 929 m?

85 % Letniany — okraj reziden¢ni zastavby

Poloha 85 04 {;Se;zzémy — okraj reziden¢ni zastavby v zahradni

100 % Letnany — sidliStni zastavba

80 % zpevnéna komunikace za zeleni

Pristupové moZnosti
100 % zpevnéna komunikace

100 % sniZeny

Okruh moZnych investoru
125 % pramérny — investi¢ni potencial

Zvlastni zhorsujici / zlepSujici

100 % j
podminky () nejsou
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Vliv jednotlivych vlastnosti na vysledek ocenéni

Zvlastni zhordwici / zlepduyici
podminky

20%

Okruh moznych investori

20%

Pfistupové moinost

20%

Celkova rozloha pozemku

3 ().
2U%

Poloha

094,
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Vzorek ¢é. 1

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha
Kat. tdzemi: 731439 Lethiany

Obec: 554782 Praha

Pozemek: 600129, LV 8871
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 9.200.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovifosti
Smlouva kupni ze dne 01.03.2021. Pravni Gcinky zapisu k okamziku 18.03.2021 14:17:52. Zapis

Cislo fizeni
V-20797/2021-101

proveden dne 14.04.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 600729, LV 8871
Informace o pozemku
Parcelni ¢islo: 60029
Obec: Praha [554782]cF
Katastralni Gzemf: Letiiany [731439]
Cislo LV: 8871
Vyméra [m?: 10310

Druh pozemku:

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti’
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Jinym é&iselnym zplsobem

orna pada
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Vzorek ¢. 2

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat. Gzemi: 731439 Letiany

Pozemek: 600133, LV 322
Cena za nemowitost/skupinu nemowifosti 25.116.666,45 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti
Smlouva kupni ze dne 18.12.2019. Pravni a&inky zapisu k okamziku 19.12.2019 13:35:40. Zapis

proveden dne 14.01.2020.
Nemowitasti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 600/33, LV 322; 600/47, LV 322

Cislo fizeni
V-83771/2019-101
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Vzorek ¢. 3

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat. Gzemi: 731439 Letiany

Pozemek: 75715, LV 108
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.877.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 21.12.2020. Pravni G&inky zapisu k okamziku 21.12.2020 15:46:16. Zapis ~ V-79364/2020-101
proveden dne 12.01.2021.
Nemovitosti, u kterych doélo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: 75715, LV 108
Parcelni ¢islo: 157/50
Obec: Praha [5547821
Katastralnr Gzemi: Letfiany [731439]
Cislo LV: 108
Vyméra [m2]: 929
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM
Uréenl vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsob vyu#iti jina plocha
Druh pozemku: ostatni plocha

gy (
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Vyhodnoceni analyzovanych vzorku (cenové porovnani)

PREDMET ZELEN — prodej v biteznu POLE - prodej v prosinci 2019 ZELEN - prodej v prosinci
) OCENENI 2021 za 892 K&/m? za 1.072 K&/m? (25.116.666,45 K¢&) — 2020 za 3.097 K&/m?

VLASTNOSTI VAHA | zelei / komunikace (9,2 mil. K¢) (vzorek 1) zohlednén cenovy nariist (vzorek 2) (2.877.000 K¢&) (vzorek 3)

Popis Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis
Porovnavana cena X X 892,00 1 072,00 3 097,00
Korekce ceny X X 100 % realizace ceny 110 % realizace ceny 100 % realizace ceny
Vychozi cena x x 892,00 1179,20 3097,00
Obec Letnany 100 % Letiany 100 % Letnany 100 % Letnany
Celkova rozloha 20 112.063 m? 110 % 10.310 m? 100 % 23.328 m? 200 % 929 m?
pozemku

Lethany — sidlistni Letnarrle};i:i;)rlfgzji Letiany — okraj Letnany — sidlistni
Poloha 20 zastavba az okraj 85 % ) 85 % L ,y, ) 100 % y ]

, , zastavby reziden¢ni zastavby zastavba

uzemi

v zahradni osadé

zpevnéna zpevnéna evnéna komunikace za zpevnéna
Pristupové moznosti | 20 pevnd 80 % komunikace za 80 9% | PV . , 100 % pev

komunikace ) zeleni komunikace

zeleni
kruh moznvch oy oL o
Okruh moZnye 20 | snizeny 1250 | PrHmemy 1250 | PrUmETY T invesien 100 % snizeny
investori investi¢ni potencial potencial
Zvlastni zhorsujici . . . .
viastni zhorSujici / 20 nejsou 100 % nejsou 100 % nejsou 100 % nejsou

zlepSujici podminky
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PREDMET ZELEN — prodej v biteznu POLE — prodej v prosinci 2019 ZELEN - prodej v prosinci
. OCENENI 2021 za 892 K¢/m? za 1.072 Ké/m? (25.116.666,45 K¢) — 2020 za 3.097 K¢/m?
VLASTNOSTI VAHA | zelei / komunikace (9,2 mil. K¢) (vzorek 1) zohlednén cenovy nariist (vzorek 2) (2.877.000 K¢&) (vzorek 3)
Popis Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis
VYSLEDNE PRUMERNE HODNOCENI 100,00 % rozdil: 0,00 % 98,00 % rozdil: +2,00 % | 120,00 % | rozdil: -20,00 %
INDIKOVANA CENA 892,00 1 202,78 2 477,60
VYPOCTY
> zelen — prodej v bi‘eznu 2021 za 892 K¢/m? (9,2 mil. K¢) (vzorek 1):

korekce ceny (realizace ceny) 100,00 %: 892,00 * 1,00 = 892,00

celkové hodnoceni (vazeny pramér): (100 * + 110 * 20 + 85 * 20 + 80 * 20 + 125 * 20 + 100 * 20) / (+ 20 + 20 + 20 + 20 + 20) =
10000 / 100 = 100,00 %

rozdil: ocefiovany objekt je zcela srovnatelny

uprava ceny: 892,00 * 1,0000 = 892,00

> pole — prodej v prosinci 2019 za 1.072 K¢/m? (25.116.666,45 K¢) - zohlednén cenovy narust (vzorek 2):

-> zelen —

korekce ceny (realizace ceny) 110,00 %: 1 072,00 * 1,10 =1 179,20

celkové hodnoceni (vazeny pramér): (100 * + 100 * 20 + 85 * 20 + 80 * 20 + 125 * 20 + 100 * 20) / (+20 +20 +20 + 20 + 20) =
9800 / 100 = 98,00 %

rozdil: ocefiovany objekt je 0 2,00 % lepsi

uprava ceny: 1 179,20 * 1,0200 = 1 202,78

prodej v prosinci 2020 za 3.097 K&/m? (2.877.000 K¢) (vzorek 3):

korekce ceny (realizace ceny) 100,00 %: 3 097,00 * 1,00 = 3 097,00

celkové hodnoceni (vazeny pramér): (100 * + 200 * 20 + 100 * 20 + 100 * 20 + 100 * 20 + 100 * 20) / (+ 20 + 20 +20 + 20 +
20) = 12000 /100 = 120,00 %
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- rozdil: oceniovany objekt je 0 20,00 % horsi
- uprava ceny: 3 097,00 * 0,8000 = 2 477,60

Celkova pramérna cena: (892,00 +1 202,78 +2 477,60) / 3 =1 524,13

ZNALECKY ZAVER: Celkova priimérn4 cena, zji§téna porovnavaci metodou = 1.520 K&/m2.
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Znalecky zavér k porovnavaci metodé

Jednotkova cena 1 520,00 K¢/m?
Vyméra 112 063 m?
Porovnavaci hodnota NEMO 170 335 760,00 K¢
POROVNAVACI hodnota NEMO po zaokrouhleni 170 000 000,00 K¢
Pozn.
4 Hodnota stavebnich pozemki, které jsou zastavény stavbou jiného vlastnika

(PREdistribuce, a.s.,) jsou ocenény stejnou jednotkovou cenou jako pozemky
komunikace / zelené.

Ditvodem je skute¢nost, ze tyto parcely nemaji jiné vyuZiti nez soucasné.

Na trhu se bézné neprodavaji pozemky s cizi stavbou.

Jedinym moznym potencialnim kupujicim je vlastnik stavby, piipadné obec.

Na téchto pozemcich je postavena ucelova stavba slouzici k dodani elektrické energie
do zdejsich panelovych domd.

Jedna se o doplitkovou stavbu daného izemi, obdobné¢ jako parky / silnice / hFisté, ...

v YV
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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
(vyhldiska MF CR) 175 907 060,00
Pozemky
POROVNAVACI metoda 170 000 000,00
[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 = 170.000.000,00 K¢.
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Zavér/y znaleckého zkoumani / dokazovani / ocenéni

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

specifikovanych na str. 5 — 12 ZP,

v§e zapsané na LV ¢. 10953,

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

obec Praha,

k. 0. Letiiany,

ke dni 24. srpna 2022,
ve vysi:

=170.000.000,00 K¢

(slovy Jednostosedmdesatmilionti korun ¢eskych).

Pozn.

> Dle zadosti Objednatele bylo pozadovano realizovat ocenéni pozemki jako celek —
soubor ,,balik* v§ech vetejnych pozemki komunikace / zelené, které ma Objednatel
Vv planu ziskat do svého vlastnictvi.

> Vsechny pozemky, vyjma p. ¢. 672/52 jsou vetejné a bez moZnosti jiného nez
soucasného vyuZiti.

4 V ptipadé vydani stavebniho povoleni / izemniho rozhodnuti pro stavbu na pozemku
p. €. 672/52 je nutné precenit pozemek samostatné, tzn. nebude se jednat o vefejny
pozemek — zeleii / komunikace, ale 0 stavebni pozemek s odhadovanou hodnotou cca
8 tis. K¢/m?2.
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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 kanceldi 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 nepiibrala 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 2 339 / 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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