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1. Pfredmét ocenéni

Predmétem ocenéni jsou pozemkové parcely p. & 1302, ostatnf plocha, ostatni komunikace, o vyméte
126 m?, p. & 1320, ostatni plocha, zelef, o vymé&fe 467 m?, p. & 1321, ostatni plocha, zelefi, o vyméte
701 m?, p. & 1324, ostatni plocha, zele#i, o vyméfe 704 m?, p. &. 1325, ostatni plocha, jina plocha, o
vymeéfe 699 m?, p. & 1331, ostatnf plocha, jina plocha, o vymére 1.551 m?, p. & 1332, zahrada, o
vyméfe 68 m?, p. & 1333, zahrada, o vyméfe 635 m? p. &. 1342/4, zahrada, o viméfe 116 m” a p. &.
1342/8, ostatnl plocha, jina plocha, o vyméfe 1.280 mz, vie véetné soucast( a prislusenstvi, zapsané
na listu vlastnictvi LV &. 24786, katastraini Uzeml Stragnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Specifikace pfedmétu ocenéni

. pozemkova parcel p. &. 1302, ostatni plocha, ostatni komunikace, o vyméfe 126 m?
" pozemkovéa parcela p. ¢ 1320, ostatnl plocha, zelen, o vyméie 467 m?

= pozemkova parcela p. & 1321, ostatnl plocha, zelef, o vyméfe 701 m’

. pozemkova parcela p. & 1324, ostatnl plocha, zelen, o vyméfe 704 m?

. pozemkova parcela p. & 1325, ostatni plocha, jina plocha, o vymére 699 m?

. pozemkova parcela p. €. 1331, ostatni plocha, jina plocha, o vymére 1.551 m?

a pozemkova parcela p. & 1332, zahrada, o vyméfe 68 m?

" pozemkova parcela p. &. 1333, zahrada, o vyméfe 635 m?

] pozemkova parcela p. &. 1342/4, zahrada, o vyméfe 116 m?

= pozemkova parcela p. €. 1342/6, ostatni plocha, jina plocha, o vyméie 1.280 m?

Ocenéni nemovitost! je provedeno podie dle vyhladky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008
Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb. a ¢&. 387/2011 Sb., kterou
se provadéji n&ktera ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, a déle je uréena
hodnota obvykla, trzni, na zakladé uZitl vhodnych metod ke stanoveni této hodnoty s ohledem na
aktualnl podminky na trhu v daném misté a Gase.

Viastnik dle katastru nemovitosti, LV &. 2476, katastralni dzemi Strasnice
Vlastnické pravo

Hlavni mésto Praha

Marianské namésti 2/2

110 01 Praha 1 — Staré Mésto

I€ 000 64 581

Své&fena sprava nemovitosti do vlastnictvi obce
Méstska East Praha 10

VrSovicka 1429/68

101 38 Praha 10 — Vriovice

IC 000 63 941

Datum provedeného mistniho $etfeni na nemovitostech................. 18. tnora 2013
Datum, ke kterému je provedeno ocen@ni............ccciciiiniennn 18. unora 2013
Dalsi dokumentace

. &asteCny vypis z katastru nemovitosti, LV &. 2476, k. (. Stra8nice

. snimek z katastru nemovitosti

" Gzemni plan a cenova mapa stavebnich pozemki

. podklady poskytnuté objednatelem znaleckého posudku

. podklady z provedeného mistniho Setfeni

Priva a omezeni vaznouci na predmétu ocenéni
v nejsou
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2. Metody ocenéni

Metody ocenéni a jejich vybér
Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, stanovuje v § 2, Ze majetek a sluzba se ocefiujl
obvyklou cenou, pokud zdkon nestanovi jiny zplsob ocefiovani.

Cbvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv

zvlastni obliby.

Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich nebo jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladana majetku nebo sluZbé& vyplyvajicl z osobniho vztahu k nim.

Jako jiné zplsoby ocefiovani stanovuje zakon nasledujici metody:

a) nakladovy zpdsob, ktery vychazi z naklad(, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmé&tu ocen&ni v mist& ocenénf a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmé&tu ocenéni skutetn& dosahovaného
nebo zvynosu, ktery lze za danych podminek z pfedmeétu ocenénl skuteén& ziskat, a
Z kapitalizace tohoto vynosu (pomoci Grokové miry),

c) porovnéavacl zplsob, ktery vychdzi z porovnani pfedma&tu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmé&tem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji, je jim téZ ocen&ni véci odvozenim
z ceny jiné funk&né souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazl z &astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak zigjma,

e) ocefiovani podle adetni hodnoty, které vychazl ze zplsobd ocefiovani stanovenych na
zéakladé pfedpisii o Ugetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazl zceny prfedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi ha trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocen&ni sjednand pfi jeho prodeiji,
popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Pro potfeby stanoveni obvyklé ceny (tréni hodnoty) hodnoty majetku Ize obecn& vyuZit nasledujici
metody:

. metoda nékladova (metoda zji$t&ni v&cné hodnoty),
. metoda vyhosova,
= metoda porovnavaci.

Strana ¢
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Néakladova metoda

Nakladova metoda {metoda vé&cné hodnoty) pro ocenénf majetku je zaloZena na principu srovnani s
néklady na pofizeni uritého majetku se zplisobem vyuZiti a hodnotou podobnou ocefiovanému
majetku. Pii stanoveni hodnoty majetku touto metodou se nejprve stanovi tzv. vychozi hodnota,
ktera udava, za kolik by se dal obdobny majetek pofidit k datu ocenéni. Pfi stanoveni vychozi hodnoty

Ize vychézet z:

. ceny srovnatelného majetku,
. cenovych indexi,
" pracnosti.

V nasledujicim kroku je tfeba zohlednit miru opotfebeni ocefiovaného majetku, ktera se promitne do
vysledné vécné hodnoty majetku. Matematicky ize uvedeny pfistup vyjadfit nasledujicim vztahem:

V = Z Pi - Oi
i=1
kde P pofizovaci cena ocefiovaného majetku (k datu ocenéni)
L6 " sniZzenf pofizovaci hodnoty majetku v disledku opotfebeni
P podet ocefiovanych piredmét(

Vynosova metoda

Vynosové metody pro ocenéni majetku vychéazeji z pfedpokladu, Ze hodnota majetku je uréena
oCekavanym uzZitkem pro jeho majitele. Vynosové metody jsou zaloZeny na ¢asové hodnoté penéz a
relativnlho rizika spojengho s vyuzivanim ocefiovaného majetku.

Vychodiskem vynosovych metod je stanoveni dosazitelnych zisk( plynoucich z vlastnictvi
ocefiovaného majetku (TCV). Déle je potfeba urdit kapitalizaéni miru (R), kterou je mozné odvodit ze
vztahu

R=Rs+ (-Rz) + R;

kde Ry bezrizikova Urokova mira (Urokova mira bezrizikovych vklad()
Ry, mira inflace
£ Y specifické riziko

Hodnotu majetku je potom mozné zjistit podle nasledujiciho vztahu:

_TCV
R

\"

Porovnavaci metoda
Ocenéni pomoci porovnavaci metody vychazi z porovnani s obdobnym majetkem, ktery byl na trhu v
nedavné dobé pfevadén. Matematicky lze uvedeny ocefiovaci model popsat vztahem:




ZNALECKY POSUDEK  D001-301-2013

1 n
V==) Pk,
n;l 171
kde Pjoiiin realizovana cena podobného majetku
| TP koeficient vyjadiujici podobnost realizovaného a ocefiovaného majetku
[ O pocet porovnavanych pfipadl

Z diivodu pouzivani rozdiiné terminologie v pravnich pfedpisech a €astym pouZivanim termini cena a
hodnota uvadime rovnéZz zakladni definice nej¢ast&ji pouZivanych vyraz{:

Trzni hodnota (v souladu s Evropskym sdru2enim odhadcli TEGoVA)

"Finanéni ¢4stka, kterou je moiné ziskat prodejem majetku mezi dobrovolné a legéiné
Jednajicim potencionéinim kupujicim a prodévajicim. Pritom obé ziéastnéné strany maji zajem
na uskuteénéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoliv nétlakem nebo zvia$ini motivaci typu
nekalé soutéle, at u? ze strany kupujiciho nebo ze sitrany prodévajiciho, a znajf vSechna
relevantni fakta o pfedmétném majetku.”

Cena pofizovaci

"Cena, za kterou byla véc pofizena za pouZiti v dobé poffzeni platnych metodik a cen, bez
odpocétu opolfebent.”

V Géetnictvi je cena pofizovaci uvadéna jako "Brutto™.

Vynosovéa hodnota

“Jistina, kterou je nutné pFi stanovené drokové sazbé uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné
jako d&isty vynos z majetku, nebo je moZné ftuto castku investovat na kapitalovém trhu
s obdobnou sazbou vynosové miry."

Casova hodnota (v&cna nebo substanéni hodnota)
"Je reprodukéni cenou véci, snfZenou o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici primérnému stavu
véci stejného staif a pliméfené intenzity vyuZivéni, pfipadné sniZena o naklady na opravu
vaZnych zdvad, které znemoZiiuji okamZité uZivéni véci.”

Nominalni hodnota
Hodnota uvadéna v (&etnictvi jako "Brutto”.

Zustatkova hodnota
Hodnota uvedena v Géetnictvi jako zlstatkova cena nebo hodnota “Netto”.

Ué&etni hodnota
Hodnota ekvivalentni zlstatkové hodnot& nebo hodnoté "Netto".

Stranafi
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3. Ocenéni dle cenového predpisu

Ocenénl nemovitosti je provedeno podle dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008
Sb. ve znénl vyhlagky & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb., & 387/2011 Sb. a
¢.450/2012 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanovenl zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani

majetku.

1. Ocenéni pozemku

A1 Pozemky

Obecny popis a situovani

Jedna se o pozemkové parcely situované v nesouvisle zastav&ném Uzemi meéstské &asti Prahy 10,
katastrélni Gzeml Stragnice, pfi ulicich Vinohradska, PoCernickd. Pozemky se nachazeji v tésné
blizkosti Vinohradského hibitova, budovy rédia Svobodna Evropa, sportovni haly TJ Bohemians Praha
a hotelu Dorint Hotels and resorts. Jedna se 0 pozemkovou parcelu p. €. 1302, v druhu pozemku
ostatni plocha, ostatni komunikace, kterd se nachazi mezi pozemky ve vlastnictvl jiného viastnika, viz
snimek z katastralni mapy. Pfedmeétny pozemek je jiZz delSi dobu nevyuzivan a je zarostly naletovymi
travinami, pFistup k pozemku je moZny pouze pfes pozemky jinych viastnikl. Dale se jedna pozemky
p. € 1320, p. €. 1321, p. &. 1324, p. &. 1325, p. €. 1342/4 a p. & 1342/6, které tvofi jednotny funkéni
celek, pozemky se nachazeji pfi ulici Vinohradska, naproti vstupu do Vinohradského hbitova.
Pozemky jsou z pfevainé ¢asti vyuZivany navatévniky Vinohradského hibitova jako parkovaci plocha
s nezpevnénym povrchem, na pozemku p. & 1342/6 se nachazi stavby, které nebyly dosud
zkolaudovany, nebylo dolozeno jejich vlastnictvl, resp. tyto stavby nejsou pfedmétem tohoto ocené&ni.
Pfistup na pozemky je z pfilehlé ulice Vinchradska, na pozemku p. & 1325 se nachazl stavba
vydechové Sachty metra (metro trasy A). Vy$e uvedené pozemky nejsou chodnoceny v cenové mapé
stavebnich pozemkii pro hlavniho mésto Prahu, a profo budou ocenény dle souCasného, popr.
budouciho vyuziti {dle Gzemniho planu zahrnuty jako pozemky k zastavéni, viz nize a uzemni plan —
pfiloha ZP), a to dle § 32 odst. 1 — jako pozemky a jejich &asti, které podle § 9 odst. 1 plsm. a) zdkona
prokazaielné nejsou pozemky stavebnimi, ale jsou zahrnuty do platného Gzemniho planu nebo
platného regulagnihe planu jako pozemky urdené k zastavéni nebo pozemky, na nichZ je pfipustna
stavba. Déale se jedna o pozemkovou parcelu p. €. 1331, v druhu pozemku ostatni plocha, jina plocha,
ktera je vtésné blizkosti vySe uvedenych pozemkovych parcel v jednotném funkénim celku, resp.
mezi témito pozemky se nachézi pozemek jiného viastnika p. &. 1329, véetné objektu kvétinafstvi. Na
pifedmétném pozemku p. & 1331 se nachazeji objekty jinych staveb (autoservis, sklad), které dle
informaci nebyly zkolaudovany, neni znamo jejich viastnictvi, resp. tyto stavby nejsou predmétem
tohoto ocenéni. Ocenéni pfedmétné pozemkové parcely p. ¢. 1331 bude dle § 32 odst. 1. Dale se
jedna o pozemky p. €. 13332 a p. & 1333, které sousedi s pozemkem p. €. 1331 a jsou v tésné
blizkosti arealu radia Svobodna Evropa. Pfedmétné pozemky jsou chodnoceny v cenové mapé
stavebnich pozemkd, resp. ocenéni téchto pozemkl bude provedeno dle uvedené jednotkové ceny
v cenové mapé, ti. ve vysi 11.010 K&/m?

Dle platného zn&ni Uzemniho planu sidelniho dtvaru hlavniho mésta Prahy jsou ocefované pozemky
zahrnuty v zemi vSeobecné smigenych ploch {(symbol SV).

Uzeml v&eobecn& smifené (SV) jest tzemi slouZicl pro umist&nl polyfunkénich staveb nebo

kombinaci monofunk&nich staveb pro bydlenl, obchod, administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport

a sluzby vieho druhu, kde 24dna z funkcl nepiesdhne 60 % celkové kapacity (zemi vymezeného

danou funkci. Dle platného regulativu se funkéni vyuZiti daného azemi vztahuje na:

- Bydleni, obchodni zafizen s celkovou plochou nepfevysuijici 5.000 m? prodejni plochy, stavby
pro administrativu, kulturni a zabavni zafizeni, $koly, Skolskd a ostatni vzdélavaci a
vysokoskolskd zaifzeni, mimoZkolni zafizeni pro d&ti a mladeZ, zdravotnicka zafizeni,
zafizeni socialni péte, zafizeni vefejného stravovani, ubytovaci zafizenl, cirkevni zafizeni,
stavby pro vefejnou spravu, sportovnl zafizeni, sluzby, hygienické stanice, veterinarni zafizenf(
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ZNALECKY POSUDEK  001-301-2012

v rémci polyfunk&nich staveb a staveb pro bydlenl, drobna nerusicl vyroba1a, €erpaci stanice
pohonnych hmot bez servist a cpraven jako nedfina ast gard?i a polyfunkénich objektd,
stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID, sb&rny surovin, malé sbérné dvory.

Dopliikové funkéni vyuZiti je pak pro:

. Drobné vodni plochy, zelefi, cyklistické stezky, p&si komunikace a prostory, komunikace
vozidlové, nezbytna plosna zafizeni a liniova vedenf TV. Parkovaci a odstavné plochy,
garaze.

Vyjime&né pfipustné funkéni vyuZitl je pak pro:

. Vicelitelova zafizeni pro kulturu, zabavu a sport, obchodni zafizeni s celkovou plochou
neprevysujicl 15.000 m? prodejni plochy, zafizenl zachranného bezpenostniho systému,
veterinarni zafizenl, parkovisté P+R, &erpacl stanice pohonnych hmot bez servisii a opraven,
dvory pro Udrzbu pozemnich komunikaci, sbérné dvory, zahradnictvi, stavby pro drobnou
péstitelskou &innost a chovatelstvi. Jako vyjimegn& pfipusiné bude posuzovano i umisténi
nékteré z obecné piipustnych funkci ve v8eobecné& smiSeném funkénim vyuZiti v podilu
celkové kapacity vy3sim nez 80 %.

Ocenént

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny

odvozené

Koeficient pozemky zahruté do platného Uzemniho planu k zastavénf (§ 32 odst. 1) * 0,3000
Koeficient prodejnosti K, (pfiloha &. 39 - dle obce a Ugelu uZiti) * 2,7530
Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pfiloha &. 38 — dle hlavni stavby) * 21410
Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

2 Uprava| Upr. cena
Zat¥idani cena| Koef. Ki Ko| P . ""'(é ]

[K&/m?]
§ 32 odst. 1 - Jiné pozemky — zahrnuté do tizemniho planu k zastavéni (§ 28 odst. 2)
§ 32 odst. 1(§28 0. 2) 2 250,00 0,30 | 2,1410 2,7530 3978,57
Parcelni Vyméra poanotioxs Cena
Typ Nazev sislo [mzl cena [K&)
[K&/m?]

§ 32 odst. 1 ostatni plocha - 1302 126,00 3 978,57 501 299,82
(§28 0. 2) ostatni komunikace
§ 32 odst. 1 ostatni plocha 1320 467,00 3 978,57 1857 992,19
(§28 0. 2)
§ 32 odst. 1 ostatni plocha 1321 701,00 397857 278887757
(§28 0. 2)
§ 32 odst. 1 ostatni plocha 1324 704,00 397857 | 2800913,28
(828 0. 2)
§ 32 odst. 1 ostatni plocha 1325 699,00 397857 | 278102043
(8§28 0. 2)
§ 32 odst. 1 ostatni plocha 1331 1 551,00 397857 | 617076207
{§28 0. 2)
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Pozemky — zji&t&ni cena

§ 32 odst. 1 zahrada 1342/4 116,00 3 978,57 461 514,12
(§28 0. 2)
§ 32 odst. 1 ostatni plocha 1342/6 1280,00 3978,57 5 092 569,60
(§28 0. 2)
Stavebni pozemky —celkem 22 455 049,08
Ostatni stavebni pozemky

Parcelni Vymeéra Jecnotkove Cena
Typ Néazev sislo [m?] cena [KE)

[K&/m?]
§ 27 cengva mapa | zahrada 1332 68,00 11 010,00 748 680,00
§ 27 cenova mapa | zahrada 1333 635,00 11 010,00 6 991 350,00
Ostatni stavebni pozemky—-celkem 7740 030,00
30 195 079,08 K&

Rekapitulace
Rekapitulace vyslednych cen

A. Ocenéni pozemkil

A1 Pozemky 30195 079,08 K&

Ocenéni pozemkid celkem 30195 079,08 K&

Celkem 30 195 079,08 K&

Rekapitulace vysiednych cen, celkem 30 195 079,08 K&

Vysledna cena po zackrouhleni dle § 46 30 195 080,00 K&
Cena pozemkovych parcel p. & 1302, ostatnl plocha, ostatni komunikace, o vyméfe 126 m?, p. &
1320, ostatni plocha, zelefi, 0 vymée 467 m?, p. &. 1321, ostatni plocha, zelefi, o vyméfe 701 m’, p. &.
1324, ostatnl plocha, zelen, o vyméfe 704 m?, p. & 1325, ostatni plocha, jina plocha, o vyméfe 699
m? p. & 1331, ostatni plocha, jing plocha, o vyméfe 1.651 m?, p. €. 1332, zahrada, o vyméfe 68 m? p.
& 1333, zahrada, o vyméte 635 m?, p. & 1342/4, zahrada, o vym&Fe 116 m a p. & 1342/6, ostatnf
plocha, jind plocha, o vyméfe 1.280 m?, vie véetng soudast! a prisludenstvi, zapsanych na listu
viastnictvl LV &. 2478, katastralni Uzemi Stra&nice, obec Praha, okres Hlavni mé&sto Praha, zjit&na
dle vyhiasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb. ve zn&ni vyhlasky & 456/2008 Sb., ¢.
460/2009 Sb., & 364/2010 Sb. a & 387/2011 Sb., kterou se provaddji néktera ustanoveni zékona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, s vypoétem nakladové ceny, je reprezentovana &astkou ve
vySi:
Ké 30.195.080,00

(slovy Tticetmilonistodevadesatpéttisicosmdesét korun Seskych).
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4. Ocenéni cenovym porovnanim

Pfi ocenéni touto metodou se stanovuje hodnota nemovitosti pomoci analyzy prodejt obdobnych
druhil nemovitost!, které byly uskuteénény v dané lokalité v nedavném obdobi. Analyzuji se majetky
prodané nebo nabizené k prodeji v sougasnych trZnich podminkach v daném misté a Case. Tyto
nemovitosti se porovnavaji s ocefnovanymi nemovitostmi pomoci kritérii a cenotvornych faktord,
ovliviiujicich potencionaini poptavku po té&chto nemovitostech.

Témito faktory jsou pfedevsim:

" datum uskuteéné&nl prodeje, pfip. pouze nabizeny dosud nerealizovany prodej,

. lokalizace a situovanl nemovitosti,

. existence piistupovych moznosti k nemovitostem, dopravni obsluZnost, infrastruktura,
. velikost, rozsah a rozmanitost majetku,

. velikost pfindlezejicich a vyuZitelnych pozemkd,

» technickeé faktory — infrastruktura, technicka vybavenost

" moznost dalsl vystavby v dané lokalit&,

. okruh potencionalnich investord,

= majetkové vztahy, vécna bfemena

Pfi analyze uskuteChiovanych resp. nabizenych prodejll nemovitosti obdobného charakteruy,
pozemkovych parcel jsou vyhodnoceny porovnatelné nemovitosti, pozemky, které jsou nabizeny
v soutasné dob& na realitnim trhu a je moZné je porovnat s ocefiovanymi nemovitostmi na zakladé
vyse uvedenych parametrd.

Porovnani se provadi na zakladé korekce vychozl hodnoty, kterou je cena poptavana za uvedené
porovnavané nemovitosti. Tato hodnota se zvySuje &i sniZuje na zékladé faktickych rozdill ocefiované
nemovitosti a nemovitosti porovnavanych.
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Cenové porovnani

Popis Pozemky Praha 10 | Pozemek Praha10 | Pozemek Praha10 | Pozemek Praha 10 | Pozemek Praha 10
objpekt 4 Stragnice HostivaF HostivaF HostivaF Stérboholy
ul. Vinohradskéa Dolnomécholupska | ul. Primyslova ul. Hostlvafska ul. Ustfedni
Nabidkova,
realizovana x 3 838,00 3990,00 4 897,00 6 433,00
cena (K&/m?)
Charakteristi | pozemky ostatni pozemek pro pozemek Praha 10 pozemek Praha 10 pozemek Praha 10
ka pozemku | plochy, Praha 10 vystavbu Praha 10, Hostivaf, rusna &ast | Hostival, ulice $térboholy. ulice
Strasnice, ulice obce, Hostivarska, rozloha | Ustfedni, ruina &ast
ul. Vinohradska, o Dolnomé&cholupska rozloha 7.980 m2, 4.044 m2, stavebni obce,
celkova rozicha rozlcha 2.606 m2. $ vjezdem pozemek pro rozloha 3.109 m2,
6.347 m2, uréeno pro | Uzemni plan z Primysiové ulice, komeré&ni i bytovou pozemek v komeréni
zastavbu véechecné | umoZiiuje vystavbu rovinaty pozemek vystavbu mezi zbn&, exponované
smigenych staveb, multifunkénich s mo2nostl komer&ni | ulicemi Svehlova- misto, nakupni zéna
optimalini lokalita budov. vystavhy, inZenyrské | Hostivaiska — s parkovéanim,
s dobrou dopravni st na hranici Daliborova, atraktivni | v Gzemnim planu
dostupnosti, pozemku misto, veskeré navrZeno — smigend
pfevazna &ast inzenyrské sité, vystavba
pozemkl kompletni obGanska
v soucasné dob& vybavenost
vyuZivéna jako
parkovaci plocha &i
vyuZivana k
podnikatelskym
ueldm
Nabidka-
ROPME x nabidka nabidka nabidka nabidka
ceny
Korekce 1,00 1,00 0,95 0,95
Upravena 3 838,00 3 990,00 4652,15 6111,35
zastavéna tast meéné atraktivni méné atraktivni atraktivn( lokalita, atraktivni lokalita,
mésta, méstska &ast | lokalita, plocha v lokalita, plocha zastavba bytovymi plocha
Praha 10 Stragnice, | prdmyslové oblasti v primyslové oblasti | domy v komeréni z6né
ul.Vinohradska, a komer&nimi objekty
Il;g:(::;a, okolni zastavba
situovéani Dytovymie .
polyfunk&nimi domy,
dobra dopravni
.| dostupnost metra a
MHD
Korekce 1,10 1,10 1,00 1,00
Upravena 4 221,80 4389,00 4652,15 6 111,35
UP fedl jako Gzemi | UP umoziiuje UP umozhuje UP moznost UP navrzena
pro smi%enou vystavbu vystavbu komerénich | vystavby objekti smiSend vystavba
Ol vyuziti zastavbu, omezené multifunk&nich budov | budov pro komer&ni a
il vyuziti bytovou vystavbu
{nizkopodlazn(
stavby)
Korekce 1,05 1,05 1,10 1,00
i 4432,89 4 608,45 5117,37 6111,35
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Popis Pozemky Praha 10 | Pozemek Praha 10 | Pozemek Praha 10 | Pozemek Praha 10 | Pozemek Praha 10
objpektu Stradnice Hostivaf Hostivaf Hostivai Stérboholy
ul. Vinohradsks Dolnomécholupské | ul. Primyslové ul. Hostlvafska ul. Ustfedni
Technické inZenyrské sité pfi bez blizsich kompletnf kompletnf kompletni
faktory hranici pozemkovych | informaci, vyméra infrastruktura infrastruktura infrastruktura
(infrastruktur | parcel,celkova 2.606 m* v misté, vyméra v mist&, vyméra v misté, vyméra
a, technlckd | vymé&ra 6.347 m? 7.980 m? 4,044 m?, 3109 m®,
vybavenost | na &asti pozemki se
lokality, nachazi
vyméra nezkolaudované
pozemku) stavby (nejsou
pfedmétem tohoto
ocenéni)
Korekce 1,00 1,00 1,00 1,00
Upravena
ceny 4 432,89 4 608,45 5117.37 6 111,35
Prejimana pfedpoklad vécnych | pfedpoklad bez pfedpoklad bez pfedpoklad bez pfedpoklad bez
viastnicka bfemen omezeni omezeni omezeni omezeni
prava v disledku vedeni
{majetkové podzemnlch staveb
vztahy, vécnéa | {(metro, podzemnl
bfemena a nemochice)
omezeni
viastnického
prava)
Korekce 0,85 0,95 0,85 0,95
Upravena
i 4 211,25 4 378,03 4 861,52 5805,78
vzhledem k rozsahu | soukromy investor soukromy investor soukromy investor soukromy investor
a situovan( pozemkd | | developer i developer i developer i developer
Okruh ursno pro
moznych developerské aktivity
investorti i investice mensiho
individuslniho
rozsahu
Korekce 0,95 0,95 0,95 0,85
i 4 000,68 4115,35 4618,44 5 515,49
cena
E::::::::nt nejsou nejsou nejsou nejsou nejsou
Korekce 1,00 1,00 1,00 1,00
Uplauard 4,000,68 411535 461844 5 515,49
cena
2Zvlastni omezene nabidky nejsou, nejsou, nejsou nejsou
podminky, pozemk kladny nazor kladny nézor
osobni nazor | s optimalnimi
znalce viastnostmi v misté
Korekcs 1,10 1,10 1,00 1,00
e 440075 473265 461844 5 515,49
cena
Indikované cena objektu 4 400,00 4 730,00 4 620,00 5 515,00
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Zavér srovnavaci

metody [Ke]
o - 2

P‘r?me'rné.cerja (K&/m*) 4794.03

vdzeny primér

Zaokrouhleni (Ké/m?) 4 800,00

Vyse stanovend jednotkové cena zjisténa porovnavacim zplsobem se vztahuje k ocefiovanym
pozemkovym parcelam, u kterych se uvaZuje s pinohodnotnym vyuZitim pro smiSenou zastavbu, dle
UP, s moZnosti napojeni na veskeré inzenyrské slt&, bezproblémového piistupu, apod. Tyto kritéria
spliuji pozemkové parcely p. €. 1331, p. & 1332 a p. €. 1333

U ostatnich pozemk( je zdivodu omezeného budouciho vyuZiti (existence podzemni stavby,

vydechové Zachty metra, omezeny pfistup k pozemku — p. € 1302) aplikovano snizeni z vyse
stanovené jednotkové ceny stanovené porovnavacim zplsobem, a to v odhadnuté vysi 50 %, tj. 4.800

K&/ m?* 0,50 = 2400 K&/m?.

Nizev Wmérza Jednotkova cenza Vysledna cerla

{m*%) (K&/m®) (K&E)
Pozemek p. &. 1331 1 551,00 4 800,00 7 444 800,00
Pozemek p. & 1332 68,00 4 800,00 326 400,00
Pozemek p. €. 1333 635,00 4 800,00 3 048 000,00
Pozemek p. & 1302 126,00 2 400,00 302 400,00
Pozemek p. € 1320 467,00 2 400,00 1 120 800,00
Pozemek p. &. 1321 701,00 2 400,00 1682 400,00
Pozemek p. & 1324 704,00 2 400,00 1 689 600,00
Pozemek p. &. 1325 699,00 2 400,00 1677 600,00
Pozemek p. &. 1342/4 116,00 2400,00 278 400,00
Pozemek p. €. 1342/6 1280,00 2 400,00 3 072 000,00
Celkem 20 642 400,00
C e | k e m po zaokrouhleni 20 650 000,00
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5. Odhad obvyklé, trini, ceny nemovitosti

Ke stanovenl obvyklé ceny (trzni hodnoty) pozemkovych parcel p. €. 1302, ostatni plocha, ostatni
komunikace, o vyméfe 126 m?, p. & 1320, ostatni plocha, zelefi, o vyméte 467 m?, p. & 1321, ostatni
plocha, zelef, o vyméfe 701 mz, p. & 1324, ostatni plocha, zelef, o vymé&ie 704 mz, p. €. 1325, ostatni
plocha, jina plocha, o vyméte 699 m?, p. &. 1331, ostatni plocha, jina plocha, o vyméfe 1.551 m?, p. &
1332, zahrada, o vyméfe 68 mz, p. & 1333, zahrada, o vyméie 635 mz, p. & 1342/4, zahrada, o
vyméfe 116 m’ a p. & 1342/6, ostatni plocha, jina plocha, o vyméte 1.280 m?, vie vietné soudasti a
prislugenstvl, zapsanych na listu viastnictvi LV & 2476, katastralni Gzemi Strasnice, obec Praha,
okres Hlavni mé&sto Praha, jsou pouZité obvykle pouZivané a v danych pfipadech pouZiteiné metody
ke stanoveni hodnoty majetku — nemovitosti.

Hodnoty t&mitc metodami zjist&né jsou pro rekapitulaci uvedeny v nasledujici specifikaci:

Metody stanoveni hodnoty Zjigténé hodnoty (KE)

Administrativni cena, cena zji$téna dle cenového pifedpisu 30 195 080,00

Hodnota stanovena cenovym porovnanim po zaokrouhleni 20 650 000,00
Zaveér

Vzhledem k vyde uvedenym zjisténym hodnotdm a skuteénostem je stanoveno, Ze obvykla, trZni,
hodnota vy$e uvedeného a ocefovaného nemovitého majetku muzZe za danych podminek kolidovat
v intervalu hodnoty stanovené metodou cenového porovnani, nebot odra2i redlné cenové pomeéry
viokalitd a zohledfuje redlné moZné vyuZiti daného Gzeml. V dané hodnoté jsou zohlednény i
zaporné faktory, které maji zésadni vliv na reélnou trzni hodnotu ocefiovanych nemovitostl v dané
lokalité {existence podzemnich staveb, omezeny pfistup k pozemkovym parceiam).

6. Vysledek ocenéni

Obvykla cena (trzni hodnota) pozemkovych parcel p. €. 1302, ostatni plocha, ostatni komunikace, o
vymére 126 m2, p. & 1320, ostatni plocha, zelen, o vymére 467 m?, p. & 1321, ostatni plocha, zeler, o
vyméfe 701 m?, p. & 1324, ostatni plocha, zelef, o vyméfe 704 m?, p. & 1325, ostatni plocha, jina
plocha, 0 vyméfe 699 m? p. & 1331, ostatni plocha, jina plocha, o vyméfe 1.551 m?, p. & 1332,
zahrada, o vyméfe 68 m%, p. & 1333, zahrada, o vyméfe 635 m?, p. &. 1342/4, zahrada, o vymére 116
m?a p. & 1342/6, ostatni plocha, jina plocha, o vyméfe 1.280 m?, vie véetnd soudasti a pfisludenstvi,
zapsanych na listu viasinictvi LV & 2476, katastralni izemi Stra3nice, obec Praha, okres Hlavnl
mésto Praha, je k datu ocenéni po zaokrouhleni odhadovana &astkou ve vysi:

K¢ 20.650.000,00

(slovy Dvacetmilion($estsetpadesattisic korun Ceskych}.

V Hradci Kralové dne 22.0nora 2013

Ing.Jifi Snejdr
Bozdéchova 655/5
500 02 Hradec Krélové
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7. Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové
ze dne 3.4.1998, &.j.Spr.3540/97 pro zakladni obor — stavebnictvi - stavebni odvétvi rizna se
specializaci - rozpo&tovani staveb,kalkulace a ceny s rozsifenim z 19.10.1998 £.j.2018/98 pro obor —
ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym &lslem 001/301/2013 znaleckého deniku.

Znale&né a nahradu vydaju G&tuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu 001/301/2013.

V Hradci Kréalové dne 22.0nora 2013

Ing.Jifi $nejdr
Bozdé&chova 655/56
500 02 Hradec Kralové

8.1 Obecné predpoklady a omezujici podminky

Tento znalecky posudek byl zpracovan v souladu s nasledujicimi vychozimi pfedpoklady

a omezujicimi podminkami:

1. Zpracovatel znaleckého posudku vychazel ze svych databazi, obecné& dostupnych informaci
a z informac! a prohlageni o pravosti a platnosti pfedioZzenych podkladd. Neodpovida tudiz
Zejmena za:

a) pravost a platnost vlastnickych nebo jingch v&cnych prav k ocefiovanym movitym a
nemovitym vécem,

b) pravost a platnost prav k cizim v&cem a najemnich vztahi k nim, jejichZ existence méla
nebo mohla mit viiv na provedeny znalecky posudek.

2. Zpracovatel znaleckého posudku vychazel z toho, Z2e informace ziskané z predioZenych
podklad(i pro zpracovani znaleckého posudku jsou vérohodné a spravné, a nebyly tudiz ve
viech pripadech z hlediska jejich pfesnosti a plnosti ovéfovany.

3. Zpracovatel znaleckého posudku zpracoval znalecky posudek podle podminek na trhu v dobé
jeho provadéni a neodpovidé za pfipadné zmény v podminkéach trhu, ke kterym by doslo
po piedani znaleckého posudku.

4. Znalecky posudek je vypracovan vsouladu se zékonem ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumodnicich, v platném znéni, vyhlaskou & 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich
a tlumognicich, a zakonem &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném znéni.

5. Tento znalecky posudek respektuje pravn( pfedpisy v oblasti cen, financovani, ucetnictvi a
danl, které mély platnost v dob&, k niz je posudek zpracovan.
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8.2 Osvédéeni

Zpracovatel znaleckého posudku timto osvé&déuje, Ze

1.  V soutasné dob& nemé a ani v budoucnhosti nebude mit prosp&ch z podnikani, které je
pfedmétem zpracovaného znaleckého posudku. Odména za provedeny znalecky posudek
nezdavisi na dosazenych z4vérech nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracovany znalecky posudek zohledfiuje v8echny nam znamé skutecnosti, které by mohly

ovlivhit dosazené zavéry nebo posuzované hodnoty.

3.  Znalecky posudek je zpracovan s v&domim nésledkii v&domé nepravdivého znaleckého
posudku ve smyslu § 346 zakona €. 40/2009 Sb. trestni zakonik.

9. Seznam priloh

1. Castetny vypis z katastru nemovitostl, LV & 2476, katastralni tzemi Stragnice
Snimek z katastralni mapy

Orientaéni mapa, cenova mapa pozemkil (Praha 2013)

Podklady k cenovému porovnani

Fotodokumentace

o o A ow N

CD pifloha
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