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Stanoveni COB vybranych nemovitosti

= p. €. 672/30 - zastavénd plocha a nadvofi véetné budovy
¢p. 899 - stavba obcanského vybaveni,

= p. €. 672/29 - ostatni plocha,

vse na LV ¢. 10953, k. U. Letnany

(zdravotni stredisko)

zpracovany v oboru ekonomika, odvétvi ocenovani nemovitosti,
zapsany pod pofadovym Cislem 2 340 / 2022 ve znaleckém deniku.

Objednatel
Méstska ¢ast Praha 18
Praha 9 - Lethany, Bechynska 636, 1ICO 002 31 321

Zpracovatel
Ceska znalecka, a. s.
Hradec Kralové, Nezvalova 423, ICO 252 60 138

Vytisk 1 / 4 vyhotovenych originald 24, srpna 2022
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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. €. 672/30 — zastavéna plocha a nadvofti véetné budovy ¢p. 899
zkoumani / — stavba obcanského vybaveni,
dokazovani: => p. €. 672/29 — ostatni plocha,
vSe na LV ¢&. 10953, k. u. Letiiany
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. Jiii 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 / 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 vybranych NEMO

= p. ¢. 672/30 — zastavéna plocha a nadvofi véetné budovy ¢p. 899 — stavba
obéanského vybaveni,

= p. ¢. 672/29 — ostatni plocha,

vSe na LV ¢. 10953, k. 4. Letnany.

Otazka ¢. 1 se tyka:

PARC. C. DRUH POZEMKU VYMFE:;&]

672/30 Zastavén’é plocha a nadvofi, soucasti je stavba ¢p. 899 — stavba obcanského 658
vybaveni

672/29 ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha 1 840

CELKEM 2 498

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

obec Praha,

k. 0. Letiiany,

véetné soucasti / piislusenstvi.

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

1.2 Rozhodné datum

24, STPNA 2022 ...t datum vyhotoveni ZP
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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........c.ccccvvvvveveinennn. ZOM
NOoVY 0bCANSKY ZAKONTK ...vviiiiiiiiiiiiiiiiesiie e NOZ
| T AT P Tl 4 (o1 s ST PSPTRPP LV
Katastralngd C1Z@IMI .....cvuiiniii e e k. 0.
|72 ] g 0 3 0 Lo V4 1 01 P KN
UZEIMNT PLAN ...oeeeceeeee ettt ettt ettt et e et e et e et e et e et e et e et e e eae s Up
NEMOVItOSt / NEIMOVILY ..evvvtiieeieeii e e ettt e e et e et e e e e e e e et e e e e 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. Oceriovdani 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.

C — Verejné zdroje

www.cuzk.cz
WWWwW.mapy.cz
www.obyvateleceska.cz
cs.wikipedia.org
www.sreality.cz
www.reality.cz
www.reality.idnes.cz

L7200 7
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WWW.CSCOM.CZ
www.edpp.cz
smlouvy.gov.cz
webové stranky obce

L2

D — Informace z mistniho Setfeni

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

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.
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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 ulozen na CD
ptiloze ZP.
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4. Posudek / oduvodnéni

VYCHODISKA

Zdroje dat 2. Zdrojové podklady (str. 7 — 8 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 obvykl¢ 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. 11 — 16 ZP),
Stanoveni ceny zjisténé (str. 17 — 27 ZP),
Vypocet porovnavaci hodnoty (str. 28 — 39 ZP),
Odhad COB (str. 40 — 41 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 NEMO

= p. ¢. 672/30 — zastavéna plocha a nadvori vé. budovy ¢p. 899 — stavba
obcanského vybaveni,

= p. ¢. 672/29 — ostatni plocha,

vSe na LV ¢. 10953, k. 4. Letnany.

OMEZENI vaznouci na pfredmétu ocenéni

1/

vécné biemeno (podle listiny),

Bez vlivu na COB.

OBECNY POPIS

720 20 0 0 2 2 2 0 R B D N 7 R T

Piedmétem ocenéni = funk¢ni celek stavby obcanského vybaveni vyuZivana jako
zdravotnické stedisko.

V objektu ma ordinaci / provozovnu zubni léka¥i / pohotovost / kosmetika /
rehabilitace / kancela¥ spole¢nosti CPI.

NEMO se nachazi pti slepé ul. Mistecka.

V misté je ob¢anska vybavenost. Okoli tvofeno sidlistni zastavbou.

Terén rovinaty aZ mirné svazity.

Pozemek ma pravidelny tvar.

Objekt je ZB konstrukce s vyzdivkou, dvoupodlazni s plochou stiechou.

Rok vystavba 1979.

Objekt se sklada ze dvou ¢asti — pivodni dvoupodlazni objekt / ptistavba.

Stav / vybaveni odpovida ptevazné z doby vystavby.

Rekonstrukce provedena pouze minimalni.

Objekt ¢astecné pronajat. Najemni smlouvy nam nebyly poskytnuty.

Nepronajaté plochy nejsou vyuzité / jsou ponicené.

Objekt napojen na elektro / vodovod / kanalizaci / plyn.

Vytapéni je ustiedni, rozvod tepla radiatory.

Okna jsou puvodni dievéné s jednoduchym zasklenim.

Klempirské konstrukce z pozinkovaného plechu.

Bleskosvod osazen.

Fasada hrub4 s natérem.

Podlahy betonové, naslapna vrstva z dlazby / PVC / laminat, ¢aste¢né ponic¢ené / chybi.
Dvefe plné / prosklené.

Omitky Stukové s omyvatelnym natérem.

Schodisté betonové s naslapnou vrstvou z PVC, ocelové madlo.
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L2 0 7 R

Standardni sanita odpovidajici objektu ob¢anské vybavenost — WC / sprcha / umyvadlo.
Stavebné technicky stav stfedni az misty horsi.

Udrzba &asti objektu zanedbana.

Oploceny pozemek s trvalymi porosty / zpevnénymi plochami.

Celkova vyméra pozemku = 2.498 m?.

Podlahova plocha objektu = 737 m?2.

Dle UP jako plochy vefejného vybaveni.

Vypisy z KN jsou soucasti CD prilohy ZP.

POLOHA

720 20 7 0 2 N 2 7 70 T T 7

Letiiany = mé&stska ¢tvrt’ / katastralni uzemi Prahy, které jako jediné tvoii 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 rezidenéni objekty (byty / RD).

V misté je poptavka po bydleni.

FOTODOKUMENTACE
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KATASTRALNI MAPA
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ORIENTACNI MAPA

cm;l% ;‘{-
. ) hoceves >
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A.  Ocenéni dle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle 1/ zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond
¢. 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 Sb. a 2/ vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky & 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 $kolstvi a zdravotnictvi

NAZEV ZNAKU & Pi

1. Druh a ucel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0,55

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni | 0.10
zastavba '

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze | 0.00
napojit na vSechny sité 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, dobré VI 0.00
parkovaci moznosti '

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 + ) Pi) =0,704

i=2

Koeficient pp = It x Ip = 0,704

1. Pozemek
1.1 Pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,704
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Index omezujicich vlivi pozemku

NAZEV ZNAKU & Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

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. C}lréméné uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné | 0,00
pasmo

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

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

6
Index omezujicich vlivii lo=1+> Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It x Io x Ip =1,000 x 1,000 x 0,704 = 0,704

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1

a pozemky od této ceny odvozené

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

.. ZAKL. CENA UPR. CENA
ZATRIDENI INDEX | KOEFICIENTY
[K&/m?] [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 8 035,00 0,704 5 656,64
. PARCELNI VYMERA JEDN. CENA CENA
TYP NAZEV »
CisLo [m?] [K&/m?)] K¢
éna ploch
§ 4 odst. 1 zastavena plocha | g2, 99 658 5656,64 | 3722069,12
a nadvofi
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 672/29 1840 5656,64 | 10408 217,60
Stavebni pozemky — CELKEM 2 498 14 130 286,72
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1.2 Objekt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: A. budovy pro zdravotnictvi
Svisla nosné konstrukce: montovana z dilcti betonovych ty¢ovych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1264
Zastavéné plochy a vySky podlazi
.. ZASTAVENA | KONSTR.
PODLAZI oL BEA VYEKA SOUCIN
1. NP 605,00 m? 3,50 m 2 117,50
2. NP 520,00 m? 3,50 m 1 820,00
SOUCET 1 125,00 m? 3937,50
Priumérna vyska vsech podlazi v objektu: ‘ PVP ‘ 3937,50/1 125,00 = 350m
Priimérna zastavéna plocha vsech podlazi: ‘ PZP = ‘ 1125,00/2 = 562,50 m?
Obestavény prostor
NAZEV OBESTAVENY PROSTOR
1. NP (605)%(3,50) = 2117,50 m?
2.NP (520)%(3,50) = 1 820,00 m?

] OBESTAVENY
NAZEV TYP PROSTOR
1. NP NP 2 117,50 m?
2. NP NP 1 820,00 m?
Obestavény prostor —- CELKEM 3937,50 m®
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Vypocet koeficientu K4

KONSTRUKCE, VYBAVENI OBJ. PO][)oi,Ii Cl?()s/()]i KOEF. gI];IJ{AP‘(])E];VIE
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,90 100 1,00 5,90
2. Svislé konstrukce S 16,30 100 1,00 16,30
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha S 6,40 100 1,00 6,40
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 6,80 100 1,00 6,80
8. Uprava vngjsich povrchii S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitini obklady keramické S 2,80 100 1,00 2,80
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvete S 4,10 100 1,00 4,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 6,20 100 1,00 6,20
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
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 1,80 100 1,00 1,80
22. Vybaveni kuchyni S 1,70 100 1,00 1,70
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,30 100 1,00 4,30
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. OBJ. PODIL | CAST UPRAVENY

K TRUKCE, VYBAVENI KOEF. p
ONSTRUKCE, VYBAVEN ]| 1| K© OBJ. PODIL
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 98,60
Koeficient vybaveni Ka 0,9860

Ocenéni

Zakladni cena (dle pFil. €. 8):

Koeficient konstrukce Kj (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 Ki (pfil. €. 41 - dle SKP):

Zikladni cena upravena
Pln4 cena: 3 937,50 m2 x 6 594,78 K¢&¢/m?®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S):

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ):

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ):

Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 43 / 80 = 53,8 %
Koeficient opotiebeni: (1- 53,8 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Objekt — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena

1.3 Zpevnéné plochy
Zatridéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby:

Typ stavby:

2 740,00 [K&/m?]
x 0,9930
x 0,9317
x 0,9000
x 0,9860
x 1,2000
x 2,4430

6 594,78 [K&/m?]
25 966 946,25 K&

43 roku
37 roku
80 roku

x 0,462

11 996 729,17 K¢&
x 0,704

8 445 697,34 K¢

8 445 697,34 K&

§17
5. Komunikace pozemni

Objekt Plochy charakteru pozemnich komunikaci
Konstrukéni charakteristika (materidlova konstrukce krytu): z kameniva obalovaného Zivici
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Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 211
MnozZstvi: 330,00 m? plochy komunikace
Ocenéni

Zikladni cena dle prilohy ¢&. 15: 1 081,00
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): x 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): x 2,6530
Ziakladni cena upravena cena K¢/m? 344147
PIna cena: 330,00 m? x 3 441,47 K¢/m? 1135 685,10 K¢

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni: 60,000 %
Maximalni opotiebeni mize dle piilohy €. 21 €init 85 % - 681 411,06 K¢
Nakladova cena stavby CSn 454 274,04 K¢
Koeficient pp x 0,704
Cena stavby CS 319 808,92 K¢
Zpevnéné plochy — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena 319 808,92 K¢

1.4 Pripojka elektro

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 3.1.1. Pripojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm? v zemi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Délka: 30,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17): 140,00 [K¢/m]
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): % 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): % 2,5960
Ziakladni cena upravena cena 436,13 [K¢/m]
PIna cena: 30,00 m x 436,13 K¢/m 13 083,90 K¢

Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Opotiebeni: 60,000 %
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Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 % -7 850,34 K¢
Niékladova cena stavby CSn 5233,56 K¢
Koeficient pp x 0,704
Cena stavby CS 3 684,43 K¢

Piipojka elektro — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena 3 684,43 K¢&

1.5 Pripojka vody
Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 1.1.1. Pfipojka vody DN 25 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Délka: 30,00 m
Ocenéni

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

Ziakladni cena upravena cena
PIna cena: 30,00 m x 1 128,12 K&/m
Ur¢eni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni:

Maximalni opotiebeni miiZze dle pfilohy €. 21 €init 85 %
Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

P#ipojka vody — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena

1.6 Pripojka kanalizace

Zatridéni pro potireby ocenéni

340,00 [K&/m]
x 1,2000
x 2,7650

1 128,12 [K&/m]
33 843,60 K&

60,000 %

- 20 306,16 K¢
13 537,44 K¢
x 0,704

9 530,36 K¢

9 530,36 K¢

Venkovni Gprava § 18: 2.1.4.2 Pripojka kanalizace DN 200 mm
Kod klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC 2223
Délka: 30,00 m
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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: 30,00 m x 5 086,72 K¢/m

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni:

Maximadlni opottebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Piipojka kanalizace —- ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena

1.7 Pripojka plynu
Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 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: 30,00 m x 991,13 K¢/m

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni:

Maximalni opotifebeni muze dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %
Nakladova cena stavby CSn

1 555,00 [K&/m]

% 1,2000
x 2,7260

5 086,72 [K&/m)]

152 601,60 K¢

60,000 %

- 91 560,96 K¢
61 040,64 K¢
x 0,704

42 972,61 K¢

42 972,61 K¢é

4.1. Plynova pripojka do DN 40

2221
30,00 m

305,00 [K¢/m]
x 1,2000
x 2,7080

991,13 [K¢/m]
29 733,90 K¢

60,000 %
- 17 840,34 K¢
11 893,56 K¢
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Koeficient pp x 0,704
Cena stavby CS 8 373,07 K¢
Piipojka plynu — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena 8 373,07 K¢&

1.8 Oploceni véetné branky

Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 13.2. Plot z ocel. plotovych rami na ocel. sloupky
do betonovych patek
Kod klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC 2222
Vymeéra: 170,00 m? pohledové plochy
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 17): 450,00 [K¢/m?]
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): x1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): x 2,7650
Zikladni cena upravena cena 1 493,10 [K¢/m?]
Plna cena: 170,00 m? x 1 493,10 K¢/m? 253 827,00 K¢

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni: 60,000 %
Maximalni opotiebeni miiZze dle pfilohy €. 21 €init 85 % - 152 296,20 K¢
Niakladova cena stavby CSn 101 530,80 K¢
Koeficient pp x 0,704
Cena stavby CS 71 477,68 K¢

Oploceni véetné branky — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena 71 477,68 K&

1.9 Trvalé porosty
Neudrzované / ¢aste¢né ponicené.

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.
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NAZEV STARI 5255;{;

TYP JEDN. CEI;I;&e c[{I:; UPRAVY [%] U[FI’<R’E. /CJIeE(;\lllﬁl\ CITE?]\
BéZny porost na pozemku p. €.: 672/29 20 rokt 3,00 ks

Listnaté stromy I 10 080,00 -50 % 5 040,00 15 120,00
BéZny porost na pozemku p. ¢.: 672/29

Listnaté stromy I 15 840,00 -50 % 7 920,00 15 840,00
SOUCET 30 960,00
Soucet 30 960,00
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. €. 39): x 1,000
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) x 1,200

Celkem — okrasné rostliny

37 152,00 K¢

Trvalé porosty —- ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena celkem 37 152,00 K¢&

POZEMEK - REKAPITULACE
1.1  Pozemky

Stavby a porosty na pozemku

1.2 Objekt

1.3  Zpevnéné plochy

1.4  Ptipojka elektro

1.5  Piipojka vody

1.6  Ptipojka kanalizace

1.7  Ptipojka plynu

1.8  Oploceni v¢. branky

1.9 Trvalé porosty

Stavby a porosty na pozemku — celkem

Pozemek — zjiSténa cena celkem

14 130 286,72 K¢&

8 445 697,34 K¢
319 808,92 K¢

3 684,43 K¢

9 530,36 K¢

42 972,61 K¢

8 373,07 K¢

71 477,68 K¢

37 152,00 K¢

+ 8 938 696,41 K¢

23 068 983,13 K¢

VYSLEDNA cena po zaokrouhleni dle § 50 23 068 980,00 K¢
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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.
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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.

[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. Nové;jsi data nejsou ke dni zpracovani ZP dostupna. Jedna
se 0 vyvoj cen souboru NEMO majetku jako celku.

7-2. TThrand indexy cen nemovitosti (pramér 2010 = 100)

Index (pramér 2010 = 100)

[13]  V riznych lokalitach dochazi k odlisSnému 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. pfed analyzou
cenového porovnani) porovnatelnych NEMO. Udaje jsme
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a/ ovérili podle verejné dostupnych zdroji (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 — | Komer¢ni 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
Letiany za 50 mil. K¢
Praha, Tupolevova — | Stavba obcéanského vybaveni — prodano v prosinci 2020

Vzorek 3 y o x g oo
Letiany za 91,5 mil. K¢ — zohlednéni rtistu 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 % I
pEEI R 150 % standardni, z ¢asti v modernim provedeni
75 % stfedni az horsi
t ¢ technicky st
S avebne’ echnicky stav / 125 % stiedni, po rekonstrukci
provedeni stavby
150 % stiedni, nové¢jsi objekt
50 % 2.746 m? — 2x NP
UZitna plocha 50 % 2.830 m* — 2x NP
50 % 2.940 m? — 2x NP
105 % 3.151 m?
Celkova rozloha pozemku 105 % 3.550 m?
120 % 10.972 m?
50 0 Letiiany — primyslova zéna, dle UP jako nerusici vyroba
(o]
a sluzby
Poloha 90 % Letiiany — rozhrani rezidenéni a pramyslové zény, dle UP

jako ostatni

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

110 % ) . e
vSeobecné smisené
Okruh moZnych investoru 100 % prameérny
Zv1astni zhorsujici / zlepSujici .
J p>uJ 80% | 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

Znalecky posudek ¢. 6 264-12-2022 strana 33



||| CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

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 ot STAVBA PRO VYROBU STAVBA OBCANSKEHO
- KOMERCNI BUDOVA - A g ,
OCENEN] OMERCNI BUDOVA —prodino |\ ¢4} ADOVANI - prodino VYBAVENI — prodano
; v prosinci 2020 za 65 mil. K¢ — . . .. . .
VLASTNOSTI VAHA Zdravotni . . . v dubnu 2021 za 50 mil. K¢ v prosinci 2020 za 91,5 mil. Ké —
Y . zohlednéni ristu cen (vzorek 1) . . .
sti‘edisko (vzorek 2) zohlednéni ristu cen (vzorek 3)
POPIS HODNOCEN{ 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, Tupolevova —
Obec rava, istecka 100 9% | Praha, eranovyvc 100 9% | Fraha. eranoxvfyc 100 % aha, Tupole ov a
Letfhany Letnany — Letfany Lethany
Vybavenost standardni, z ¢asti
objekti / rozsah 15 standardni 100 % standardni 100 % standardni 150 % v modernim
prislusenstvi provedeni
Stavebné stiedni, po stiedni, novejsi
technicky stav/ | 15 stiedni a7 horsi 125 % » PO 75 % stiedni a2 horsi 150 % » OV
. rekonstrukci objekt
provedeni stavby
Uzitna plocha 20 737 m?— 2x NP 50 % 2.746 m> — 2x NP 50% | 2.830m?—2x NP 50 % 2.940 m? — 2x NP
lkova rozloh
Celkova rozioha 2.498 m? 105 % 3.550 m? 105 % 3151 m? 120 % 10.972 m?
pozemku
Letiiany — §irsi Letiiany — rozhrani
Poloha 20 . . 90 % ) . 50 9% | pramyslova zona, 110 % centrum, podél
dle UP jako véci a pramyslové zony, ;o w1
. s , dle UP jako pateini silnice, dle
vetejné dle UP jako ostatni
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PREDMET . STAVBA PRO VYROBU STAVBA OBCANSKEHO
o KOMERCNI BUDOVA — A g z
OCENEN{ OMERCNI BUDOVA - prodino |\ ¢4} ADOVANI - prodino VYBAVENI — prodano
Zdravotni v prosinci 2020 za 65 mil. KE— v dubnu 2021 za 50 mil. K¢ v prosinci 2020 za 91,5 mil. K¢
VLASTNOSTI VAHA | =77 zohlednéni ristu cen (vzorek 1) ’ P o ’ ’
stiedisko (vzorek 2) zohlednéni ristu cen (vzorek 3)
POPIS HODNOCENI{ POPIS | HODNOCEN{ POPIS | HODNOCENI POPIS
nerusici vyroba a UP vieobecné
sluzby smisené
Okruh moZnych . o . o ., o . e
investor 10 pramérny 100 % primérny 100 % primérny 100 % pramérny
Zvlastni zhorsujici sousdsti volny
/ zlepSujici 10 . Y 80 % nejsou 80 % nejsou 80 % nejsou
, stavebni pozemek
podminky
VYSLEDNE PRUMERNE HODNOCENI 90,25 % rozdil: +9,75 % 74,75% | rozdil: +25,25 % 107,00 % rozdil: -7,00 %
INDIKOVANA CENA 27 276,72 22 119,15 30 388,68
VYPOCTY
> Komer¢ni budova — prodano v prosinci 2020 za 65 mil. K¢ — zohlednéni ristu cen (vzorek 1):

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

15+20+ 10+ 20+ 10 + 10) = 9025/ 100 = 90,25 %
- rozdil: ocefiovany objekt je 0 9,75 % lepsi
- uprava ceny: 24 853,50 * 1,0975 = 27 276,72

> 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
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- celkové hodnoceni (vazeny pramér): (100 * + 100 * 15+ 75 * 15+ 50 * 20 + 105 * 10 + 50 * 20 + 100 * 10 + 80 * 10) / (+ 15 +
15+20+10+ 20+ 10 + 10) = 7475/ 100 = 74,75 %

- rozdil: ocefiovany objekt je 0 25,25 % lepsi

- uprava ceny: 17 660,00 * 1,2525 = 22 119,15

> 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+ 50 * 20+ 120 * 10 + 110 * 20 + 100 * 10 + 80 * 10) / (+ 15
+15+20+10+20+ 10 + 10) = 10700/ 100 = 107,00 %

- rozdil: ocenovany objekt je 0 7,00 % horsi

- uprava ceny: 32 676,00 * 0,9300 = 30 388,68

Celkova prumérna cena: (27 276,72 +22 119,15 +30 388,68) / 3 = 26 594,85

ZNALECKY ZAVER: Celkova primérna cena, zji§téna porovnavaci metodou = 26.600 K¢&/m?2,
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Znalecky zavér k porovnavaci metodé

Jednotkova cena

26 600,00 K¢/m?

Zapocitatelna plocha

737 m?

Porovnavaci hodnota NEMO

19 604 200,00 K¢

POROVNAVACI hodnota NEMO po zaokrouhleni

19 600 000,00 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) 23068 980,00
Pfedmétné NEMO
POROVNAVACI metoda 19 600 000,00
[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 = 19.600.000,00 K¢.

Znalecky posudek ¢. 6 264-12-2022 strana 41



l|l CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

Zavér/y znaleckého zkoumani / dokazovani / ocenéni

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

nemovitého majetku

PARC. C. DRUH POZEMKU VYMFE:;

672/30 Zastaven’a plocha a nadvofi, soucéésti je stavba ¢p. 899 - stavba obcanského 658
vybaveni

672/29 ostatni plocha — sportoviste a rekreacni plocha 1840

CELKEM 2 498

v§e zapsané na LV ¢&. 10953,

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

obec Praha,

k. 0. Letiiany,

véetné soucasti / ptislusenstvi,

ke dni 24. srpna 2022,
ve vysi:

= 19.600.000,00 K¢

(slovy Devatenactmiliontisestsettisic 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 znalcti 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 2 340 / 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.
¢len predstavenstva
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