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Shrnuti

Tento znalecky posudek znalce byl vyhotoven na zakladé objednavky Méstské &asti Praha 174
€.j.2021/0906/0SM/KF ze dne 12.7.2021.

Pfedmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé dle aktudlniho stavu nemovitych véci
pozemku par.C. 84/2, 84/3, 85/1, 85/2, v obci Praha , ul. Broumarska, katastralni Gzemi Kyje, vie
zapsané na LV ¢.1686.

Datum, ke kterému se pfedmét ocenéni ocenuje je datum mistniho $etfeni, tedy 19.8.2021.

U€el znaleckého posudku: Znalecky posudek je zpracovan pro potieby objednatele tohoto znaleckého
posudku

Volba zplsobu ocenéni

Z definice obvyklé ceny vyplyva, Ze optimalni zpsob jejiho zjisténi je cenové porovnani. PFi stanoveni
obvyklé ceny porovnavacim zplsobem se pfi vypoctu vychazi ze znamych realizovanych nebo
nabizenych prodeji podobnych nemovitosti ve srovnatelné lokalité, nasledné se provede srovnani a
prevedeni na danou nemovitost.

Zavérecny vyrok

Aktualni cena obvykla pozemku par.¢. 84/2, 84/3, 85/1, 85/2, v obci Praha , ul. Broumarska, katastralni

Uzemi Kyje, vie zapsané na LV €.1686 ve stavu ke dni 19.8.2021 je stanovena ve vysi

51 087 780,- K¢
(slovy: padesatjednamiliondosmdesatsedmtisicsedmsetosmdesat K&)

Aktualni cena obvykla za 1 m2 pozemku je stanovena ve vysi

5 340,- K&
(slovy: péttisictFistactyrficet KE)
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A. ZADANI

1. Objednatel znaleckého posudku

p—

Objednatelem znaleckého posudku je na zakladé na zakladé objednavky Méstské Easti Praha 174
€.j.2021/0906/0SM/KF ze dne 12.7.2021.

2. Odborna otazka zadavatele
Ukolem znalce v tomto posudku je stanoveni ceny obvyklé dle aktualniho stavu nemovitych véci

pozemku par.C. 84/2, 84/3, 85/1, 85/2, v obci Praha , ul. Broumarska, katastralni (zemi Kyje, vse
zapsané na LV ¢.1686.

3. Uel pouziti znaleckého posudku

Znalecky posudek je zpracovan pro potieby objednatele tohoto znaleckého posudku.

4, Datum ocenéni

Ocenéni je provedeno ke dni mistniho 3etfeni, tedy ke dni 19.8.2021.

5. Mistni Setfeni

Dne 19.8.2021 probéhlo mistni Setfeni. B&hem mistniho SetFeni byl pomoci aplikace iK izovan
ocefovany pozemek a byla pofizena fotodokumentace. Mistni Setieni provedla

6. Pfedpoklady a omezujici podminky ocenéni

Ocenéni bylo zpracovéano na zakladé dat, ktera byla zndma v dob& zpracovavani znaleckého posudku.
Oceneni je zpracovano na zakladé zdrojli informaci, které znalec povauje za dlvéryhodné a informace
z nich za pravdivé. Zpracovatel nenese odpovédnost za pfipadnou zménu vstupnich podkladd po datu
vydani znaleckého posudku a za zmény v trznich podminkach, ke kterym mize po datu vyhotoveni
posudku dojit.

Udaje o skute€nostech obsazenych v posudku se povazuji za pravdivé a spravné. Znalec pfi zpracovani
posudku €erpal z dostupnych zdroji, které jsou uvedeny v prehledu pouzitych podkladii.

Ocenéni je platné pouze k vyznacenému datu ocenéni a pro vymezeny Géel.
Zpracovatel prohlasuje, Ze:

* Vv soucasné dobé ani v blizké budoucnosti nebude mit G¢ast nebo prospéch z nemovitosti, ktera je
predmétem zpracovaného znaleckého posudku,

e odmény za zpracovani ocenéni a s vydanim znaleckého posudku souvisejici nezavisi na dosaZenych
zavérech nebo odhadnutych hodnotéch,

»  zpracovany znalecky posudek zohledfiuje zpracovateli zndmé skute&nosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty,

*  pfi zpracovani znaleckého posudku byly brany v Gvahu obecné predpoklady a omezujici podminky
tak, jak jsou uvedeny v posudku,
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e  prizpracovavani jsme neshledali Zadné skutecnosti, které by nasvédZovaly, ze nam pfedané
podklady nejsou pravdivé a spravné,

*  pii vypracovavani znaleckého posudku se nevyskytly Zadné potiZe a prekazky, které by branily
zpracovateli stanovit objektivné a nezavisle vysi hodnoty.

Dne 11. bfezna 2020 byla Svétovou zdravotnickou organizaci epidemie virové choroby COVID-19, ktera
je zplsobena koronavirem SARS-CoV-2, prohlasena za pandemii. Datum ocenéni je 19.8.2021, kdy
predpokladany pokles cen nemovitosti v hlavnim mésté Praha nebyl zaznamenan. Dalsi vliv pfipadného
budouciho dopadu pandemie koronaviru neni v ocenéni zohlednén.

7. Skutecnosti sdélené zadavatelem, které mohou mit vliv na pFesnost zavéru posudku

Zadavatel nam nesdélil zadné skute€nosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zavér( znaleckého
posudku.

B. VYEET PODKLADU

Na casti Vycet podkladu se podilela Ivana Markovska.
1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Pri vybéru dat byly pouzity zdroje dat obecné a vefejné dostupné, dale pak zdroje dat konkrétni.
Konkrétni zdroje dat jsme obdrzeli od Zadavatele.
Obecné a verejné dostupné zdroje dat a dalsi literaturu jsme si obstarali sami.

2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

2.1. Podklady od Zadavatele

- Soupis ocefiovanych parcel z Katastru nemovitosti, systém MISYS

- Objednédvka Méstské €asti Praha 14 €.j.2021/0906/0SM/KF ze dne 12.7.2021

- Uzemni studie k akci Vyuziti pozemku pfi ulici Broumarska s polyfunkénim zaméfenim, k.(.Kyje,
Praha 14, prlivodni zpréava, vypracovana Architekti Headhand, s.r.o. v 06/2016

2.2. Podklady ziskané zhotovitelem

- Castegny vypis z katastru nemovitosti LV €.1686, k.0.Kyje ze dne 13.8.2021 (www.cuzk.cz), dalkovy
pristup pro registrované uZivatele

- Snimek z katastralni mapy (www.cuzk.cz)

- Udaje z Gzemniho planu (https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/)

- Nabidky realitnich kancelafi (www.sreality.cz)

- Cenové (daje o prodejich nemovitosti vedené v katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)

- Setfeni v povodiiovych mapéch (www.edpp.cz)

- Kupni smlouvy €.V-59191/2018-101 » V-61524/2019-101, V-80462/2018-101, V-921 17/2016-101, V-
10179/2020-101

3. Data, u kterych nemohl znalec ovéfit vérohodnost zdroje

Ocenéni bude provedeno na zakladé podkladu ziskanych od Zadavatele, ktery zodpovida za spravnost a
tplnost podkladi, znalec tyto podklady dale nepFezkoumava.
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4. Ovéreni vérohodnost zdroja dat

Cerpali jsme data zejména z verejnych zdrojl, od Zadavatele. Vérohodnost dat jsme ovérovali v ramci
dohledatelnych vefejné dostupnych zdrojt, hlavné v katastru nemovitosti.

C. NALEZ

1. Popis postupu znalce pfi sbéru nebo tvorbé dat a pFi jejich zpracovani

Postup znalce pfi sbéru dat:

Zadavatel predal relevantni podklady znalci - Soupis ocenovanych parcel z Katastru nemovitosti, systém
MISYS, Uzemni studii k akci VyuZiti pozemk( pfi ulici Broumarska s polyfunkcnim zamérenim, k.0.Kyje,
Praha 14, privodni zprava, vypracovana Architekti Headhand, s.r.o. v 06/2016. Dale znalec vyhledaval

relevantni data ve vefejnych zdrojich.

PFfedmétem tohoto znaleckého posudku je odpovédét na otazku Zadavatele, proto se v dal$im
zpracovani posudku zaméfime na ziskani informaci a dat relevantnich pro splnéni tohoto zadani.

2. Vycet dat

Data pochazeji ze zdroju popsanych v kapitole B.2.

3. Identifikace vlastnika ocefiovaného majetku

Vlastnické pravo
Hlavni mésto Praha, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 1686, podil 1 / 1

Svérend sprava nemovitosti
Méstska Cast Praha 14 , Bratfi Venclik( 1073/8, 198 00 Praha 9, LV: 1686, podil 1 / 1

4. Pfedmét ocenéni

Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky:

- pozemek par.c.84/2 o celkové vymére 5673 m2, vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha -
manipulacni plocha

- pozemek par.c.84/3 o celkové vyméfe 711 m2, vedeny v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha
a nadvori, jehoz soucasti je jina stavba bez &p/&e

- pozemek par.c.85/1 o celkové vyméfe 1885 m2, vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha -
jina plocha

- pozemek par.c.85/2 o celkové vymére 1298 m2, vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha -
jind komunikace

v obci Praha , ul. Broumarska, katastralni Gzemi Kyje, vie zapsané na LV ¢.1686. Pfedmétem ocenéni

jsou pouze pozemky, pfedmétem ocenéni neni jina stavba bez ¢p/€e na pozemku pacr.&.84/3.

V3echny Etyfi pozemky spolu tvori jednotny funkéni celek. Jedna se o mirné svazity, nepravidelny

pozemek, ktery nema pristup po zpevnéné komunikaci. Pozemek ma inZzenyrské sité na hranici

pozemku. Na inZenyrskeé sité je napojena pouze stavba oteviené haly prodejny kamenictvi na pozemku

par.c.84/3, ktera neni predmétem ocenéni.

Pozemek se nachazi na okraji méstské Easti Praha - Kyje. U pozemku se nachézi zastavka MHD, ve

vzdalenosti 600 m se nachazi Zelezniéni zastavka Praha - Kyje. Pozemek je vzdalen 250 m od centra
casti Praha - Kyje.
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Umisténi pozemku:

Zdroj: www.mapy.cz
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Fotodokumentace:

Zdroj: Fotodokumentace mistni Setfeni

Kromé pozemku par.¢.84/3 se jedna o nezastavény pozemek, ktery dle platného Gzemniho planu je
zafazen do ploch SV-C - vieobecné smisené a Uzemni ZMK - zeleR méstska s krajinna. Dle stavajiciho
platného Gzemniho planu je rozsah zastavénosti pozemku vymezen takto:

.iprpraha.cz/apl/app/
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Dle platného Gzemniho planu je pozemek par.€.85/2 a &ast pozemku par.€.84/2 je zafazen do (zemi
ZMK. Dle Uzemni studie k akci VyuZiti pozemk( pfi ulici Broumarska s polyfunkénim zaméfenim,
k.0.Kyje, Praha 14, privodni zprava, vypracovana Architekti Headhand, s.r.o. v 06/2016 je navrzena
zména Uzemniho planu a dochazi k vy3sim u vyugiti ocefovanych pozemku. Plochy jsou zde zafazeny do
Uzemni D.II - JIHOZAPAD.

Imeéna vyuziti Uzemi:

PLOCHA D.Il - JIHOZAPAD

Stavebni cara je stanovena na severni a zapadni strané vymezeného bloku. Stavebni ara je z téchto
stran uzaviend, muzZe byt lokalné (do 20 % délky) tvofena napf. samostatnou sténou; cilem je
dosazeni akusticky pFiznivych parametr( ve vnitrobloku a dotvofeni uli¢niho parteru Broumarské
ulice. Specifikem je omezena hloubka dispozice, umoZriujici jeji piné prosvétleni z jizni strany a uziti
meéné tradicni typologie (schodistovy diim, duplexové jednotky — byty ve dvou vyskovych Urovnich a
pod.) Vnitini struktura zastavby (pas podél Rokytky) se piipouéti ve vicero forméch, Ize jej Fedit jako
individualni zastavbu solitérnimi domy, dvojdomy i fadovymi domy.

Charakter vyhledového Gzemi {smérem k ul. Hodéjovské) bude sledovat obdabnou regulaci jako
zbyvajici ¢ast Uzemi. Podminkou je ponechat pési prostupnost k pobfezni cesté na horni hrané
povodiiové bermy potoka.

Vyska zastavby max. 3 nadzemni podlaZi podél Broumarské ulice, max. 4 nadzemni podlazi

na vychodni strané bloku.

Dle této zmény je celkova plocha pozemku rozdélena nasledovné:
- vyméra 7 684 m2 - plochy SV - C
- vyméra 1 883 m2 - plochy ZMK

Pistup na pozemek je pies pozemky par.¢.84/16, 84/15, 2427/13, ktery je ve vlastnictvi stejného
vlastnika. V soucasné dobé jsou pozemky prevazné neudrzované, z €asti zarostlé naletovymi dfevinami.
Na pozemku par.€.84/2 vazne ochranné pasmo vodovodu. Toto vedeni se nachazeji v casti uréené jako
zelen. Predpokladané napojovaci body na inZenyrské sité jsou v ul. Broumarska. Mala &ast o vymére
42,9 m2 se nachazi v zéplavovém Uzemf stoleté vody. Jedna se o East pozemku, ktery se nachazi dle
tuzemniho planu v Gzemi ZMK (zelefi méstska a krajinna).
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Katastralni mapa:

—_

Zdroj: www.cuzk.cz

Na pozemku par.¢€.84/2 vazne vécné bfemeno pro PREdistribuce
101 a vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni pro PREdis
15490/2021-101. Ochranné pasmo ma rozsah 285,3 m2.

» @.5. zapsane pod €.j.V-43179/2008-
tribuce , a.s. zapsané pod ¢&.j.V-
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Hlavni mésto Praha ma cenovou mapu stavebnich pozemkU. Dané pozemky jsou v této cenové mape
ocenény. CMP 2021, mapovy list 49, skupina 3220, cena 4 320 K&/m2.

5. Zplsoby ocenéni

Zpusoby ocenéni, popF. jejich metody, jsou lzce vazany na predmét a (icel ocenéni.
5.1. Definice hodnoty
Ustanoveni §2 zakona o ocefiovani definuje cenu obvyklou:

Zpusoby ocefovani majetku a sluzeb

Majetek a sluzba se oceruji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocerovani.
Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvastni obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pFikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

5.2. Metody ocenéni obecné

Zpusob ocenéni je duleZitym faktorem pfi stanoveni hodnoty. Ocefovatel mizZe pFi ocenéni pouzit
portfolio metod pouzivanych standardné pfi ocefiovani. Metody ocenovani se dle finanéni literatury déli
do tfi zakladnich ¢asti:

Metody substanéni
Metody substancni se nékdy nazyvaji také metodami statickymi. Do této skupiny nalezi:

e metoda Uéetnich cen
* metoda ocenéni substancni hodnotou
e metoda likvidaéni

Metoda ucetnich cen je zaloZena na ocenéni majetku a zavazk( cenami Uéetnimi - historickymi.
S timto ocenénim se setkame v (¢etnich vykazech spolecCnosti.

Metoda substancni hodnoty na bazi reprodukénich cen ocefiuje majetek pii pouZiti vybranych
auditorskych postupl s pfihlédnutim k zasadé opatrnosti a se zohlednénim opravnych poloZek. Majetek
je ocenovan s ohledem na sou¢asné ceny na trhu majetku a jeho moznosti prodejnosti pfi znalostech
ocenéného majetku. Zavazky jsou obvykle ocenény v G&etnich hodnotach.

Likvidaéni metodu mizZeme povaZovat za podmnozinu metody ocenéni substanéni hodnotu. PFi této
metodé odhadujeme, za jakou Eastku je mozné jednotliva aktiva zpenézit pfi zohlednéni jejich stafi a
opotrebeni.

Metody vynosové
Metody vynosové se nékdy nazyvaji také metodami dynamickymi a rozeznavdme nasledujici:

e metoda diskontovaného penézniho toku
e metoda kapitalizovanych ziskd

Metoda diskontovaného penézniho toku vychazi z budoucich ekonomickych vysledk(, které se
diskontuji k prisluinému datu ocenéni.
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Metoda kapitalizovanych ziskd stoji na predpokladech stabilni ekonomiky bez vykyv(i a na stabilnich
ziscich firmy. Zakladem je €asova fada ziskil minulych let a z této fady je pak odhadnut zisk
v nasledujicich obdobich.

Metody srovnavaci
Metody srovnavaci se nékdy nazyvaji také metodami trznich hodnot, i kdyZ toto oznaeni neni presné.
Do této skupiny metod naleZi:

e metody srovnavaci
¢ metoda nakladového pfistupu
* metoda administrativni ceny

Metody srovndvaci se odvijeji od ceny srovnatelnych statkil daného zbo3i na trhu. PFi srovnani statku
Je nutno vzit do Gvahy opotfebeni fyzické, moralni i zménu technickych parametra.

Metoda ndkladového pristupu se odviji od nakladl, které musi kupujici uhradit. Cena stanovena touto
metodou je nejvys3i cena, kterou je investor za dany statek ochoten zaplatit.

Metoda administrativni ceny se pouziva pro dafiové Uely. Vypocet vychazi z technickych parametr
statku.

5.3. Ocenéni majetku - teoreticka vychodiska

Cilem ocenéni je stanovit obvyklou cenu nemovitého majetku, tzn. stanovit takovou hodnotu, kterou by
byl ochoten zaplatit potencialni bézny kupujici na zakladé trinich otekavani na konkurencnim trhu.
Ocenéni bude provedeno na zakladé podklad ziskanych od zadavatele, vefejnych podkladti a po
zohlednéni vefejnych dat a déle pak na zakladé odhad( a Gsudkd provedenych znalcem, které budou
komentovany a zdivodnény. Ocenéni bude provedeno na zakladé definice obvyklé ceny (viz vyse).

5.4. Shrnuti hlavnich vychodisek ocenéni

- pfedmétem ocenéni jsou pozemky par.¢. 84/2, 84/3, 85/1, 85/2, v obci Praha , ul. Broumarska,
katastralni Gzemi Kyje, vie zapsané na LV ¢.1686,

- pozemky tvoii jednotny funkéni celek,

- ocenované nemovitosti jsou prevoditelné, vécna bfemena na pozemku par.€.84/2 vyrazné
neovliviuji cenu,

- napozemek ma v soucasné dobé pfFistup po zpevnéné komunikaci,

- uvazujeme, Ze pozemek je nezastavény, objekt na pozemku par.c.84/3 bez ¢p/¢e - jina stavba
neocenujeme,

- pozemek neni v soucasné dobé napojen na zadné inzenyrské sité (neuvazujeme napojeni jiné
stavby na pozemku par.¢.84/3)

- na pozemek neni vydano zadné tzemni rozhodnuti &i stavebni povoleni,

- pozemek je ocenén v cenové mapé stavebnich pozemkd hlavniho mésta Prahy,
- napozemku vazne ochranné pasmo plynovodu VVN o plose 285,3 m2,

- hodnota bude stanovena dle definice ceny obvyklé,

- ocenéni je provedeno na zékladé zpracovateli dostupnych a dodanych podkladd,
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T e ——

- Pro stanoveni miry vyuziti pozemk vychazime z Uzemni studie k akci VyuzZiti pozemk( pFi ulici
Broumarska s polyfunkénim zaméfenim, k.U.Kyje, Praha 14, privodni zprava, vypracovana
Architekti Headhand, s.r.o. v 06/2016,

- vdane lokalité existuje trh s nemovitostmi obdobnymi jako jsou predmétné ocefiované
nemovitosti

5.5. Vybér metody ocenéni
Cilem ocenéni je stanovit aktualni cenu obvyklou.

Nemovitosti budou ocenény metodou triniho porovnani srovnanim s cenami prodavanych obdobnych
nemovitosti. Pozemek, jehoz soucasti Je stavba rodinného domu ocenime metodou trzniho porovnani.

D. Posupek

1. Ocenéni majetku

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky par.¢. 84/2, 84/3, 85/1, 85/2, v obci Praha , ul. Broumarska,
katastralni Gzemi Kyje, vie zapsané na LV €.1686, vie je specifikovano vyse.

2. Metodika ocenéni nemovitosti porovnanim

Ocenéni pozemku provedeme porovnavaci metodou. Porovnani bude vychazet z kupnich smluy

uzavienych pfi prodeji obdobnych pozemk( v dané lokalité Praha - Kyje a okoli a z nabidek realitnich

kancelafi. Kupni smlouvy jsme dohledali na katastru nemovitosti. Vychazeli jsme ze smluv z let 2016-

2018. V letech 2020-2021 se nepodarilo nalézt kupni smlouvu na srovnatelnou nemovitost.

Obecny postup pfi ocenéni porovnanim je nasledujici:

1. Ziskani informaci o realizovanych transakcich pro srovnatelné pozemky, které svymi zakladnimi
parametry odpovidaji ocefiovanému pozemku (zejmena lokalita, velikost, vyuziti, dostupnost, tvar,
atd.).

2. Prevod zjisténé ceny srovnavanych nemovitosti na 1 m? vymeéry pozemku.

3. Korekce ceny na srovnatelnou zakladnu z titulu odli3ného zohlednéni dané z nabyti (dfive pFevodu)
nemovitosti a provize realitni kancelare, pfipadné korekce o dal{ poplatky souvisejici s transakci.

4. Korekce ceny z dlvodu typu transakce (nabidka, realizovany prodej, drazba, apod.)

5. Korekce ceny z dlivodu zmeény cenové hladiny mezi datem ocenéni a zjisténym datem transakce
prevodu porovnavané nemovitosti. Zde je pouzit HB INDEX pro pozemky, ktery pravidelné zverejiiuje
Hypotecni banka.

6. Zohlednéni kvalitativnich vlastnosti porovnavanych vzorkd a ocefiované nemovitosti.

7. Cena ocefované nemovitosti za m? je stanovena jako prdmérna hodnota upravenych cen
vypoctenych u jednotlivych srovnavanych nemovitosti.

Odhadovane hodnoty koeficientl (kromé koeficientu realizovatelné ceny) vychazi z toho, zda
ocefiované nemovitosti jsou v urcitych vlastnostech lep¥i, horsi &i srovnatelne. Jedna se o subjektivni
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odhad znalce vychazejici z jednotlivych nabidek a podlozeny praxi a zkuSenostmi. Pokud je
porovnavany objekt v dané vlastnosti horsi, je koeficientu pfifazena hodnota vy33i nez 1 (vyjadfeno v
% se znaménkem ,,+*), pokud je lep3i, hodnota nizsi neZ 1(vyjadfeno v % se znaménkem »=») @ pokud
je srovnatelny, je pfifazena hodnota koeficientu 1(,,0%“). Koeficienty je nasledné upravena
jednotkova cena nemovitosti.

3. Stanoveni hodnoty

V evidenci smluv byly nalezeny kupni smlouvy na prodej obdobnych pozemkii. V dané lokalité se pfili3
neobchoduje s obdobnymi pozemky. U posuzovaného pozemku je nutné zohlednit, Ze na pozemek

v soucasné dobé nejsou zavedeny 7adné inzenyrské sité, vyuziti ploch je uréeno dle Uzemni studie

z 06/2016. predpokladame, Ze dojede ke zméné Gizemniho planu dle této studie a tudi ke zvyseni
zastavitelnych ploch. Soucasti ocenéni neni jina stavba na pozemku par.c.84/3 - oteviena hala
prodejny kamenictvi.

3.1. Ocenéni
Ocenéni je jako pFiloha €.1 nedilnou sou¢asti tohoto znaleckého posudku.

Cenu za 1 m2 byla vypoctena ve vysi 5 341,- K.
Cena obvykla byla vypoctena ve vysi 51 097 347,- K&.

3.2. Zavér

Cenu za 1 m2 po zaokrouhleni stanovujeme ve vysi 5 340,- KE.
Cena obvykla je stanovena ve vy3i 51 087 780,- K&.

E. opOvoDNENi

Na casti Oduvodnéni se podﬂela-Postup zkontrolova

1. Interpretace vysledk(

Cena obvykla byla proto stanovena porovnavaci metodou z uskutecnénych prodeji obdobnych
nemovitosti ve stejném katastralnim uzemi nebo sousednim katastralnim tzemi. Jednotlivé odlisnosti
byly zohlednény pomodi koeficientdl.

2. Kontrola postupu znalce

Kontrolovali jsme

a) Vybér zdroje dat

b) Sbér nebo tvorba dat

c) Zpracovani dat

d) Analyza dat a formulace jejich vysledkd
e) Interpretace vysledku analyzy dat

Zkontrolovali jsme vybér zdrojl dat. Vzhledem k zadanému Ukolu jsme vychazeli zejména z podklad(i
dodanych Zadavatelem. Na zakladé ziskanych dat a informaci jsme uré€ili pouzitelné, odlvodnéné a
nejvhodnéjsi zpisoby ocenéni.

Dale jsme informace zpracovali tak, abychom ocenili jméni metodami ocenéni, jeZ se nam pfi shéru a
analyze dat zdaly jako nejvhodnéjsi.
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Zkontrolovali jsme postup (metodu). Z dodanych podklad( jako znalecka kancelar spravné vyvozujeme
své zavery.

3. Pfesnost zavérd

Uréujici metoda, kterou jsme pouzili pro ocenéni pozemk, je respektovanou metodou, ktera se pri
daném ocenovani pouziva. Protoze metoda ocenéni je zaloZzena na trznich informacich, zavéry
vyplyvajici z této metody nejsou jisté, ale jsou jen pravdépodobné.

Opirajice se o nase minulé zkusenosti, uvadime, ze bezpeény interval ve kterém se nase ocenéni
pohybuje je - 5% az + 5% z uvedené Castky. Presnost zavéru snizuje charakter pozemkil - je specificky.
V ocenéni uvazujeme s vyuzitim pozemku dle Uzemni studie k akci Vyuziti pozemka pii ulici Broumarska
s polyfunkénim zamérenim, k.0.Kyje, Praha 14, privodni zprava, vypracovana Architekti Headhand,
s.r.o. v 06/2016. tato studie navysuje vyuziti (zastavitelnost) pozemkd. Jakékoliv daldi zmény
Gzemniho planu by mély vliv na cenu pozemkd. Na druhou stranu vychazime ze skuteénych prodeju.

Ukolem znalce v tomto posudku je stanoveni ceny obvyklé dle aktualniho stavu nemovitych véci
pozemku par.C. 84/2, 84/3, 85/1, 85/2, v obci Praha , ul. Broumarska, katastralni Gzemi Kyje, vie
zapsané na LV ¢.1686.

F. ZAVER

Na Casti Zavér se podilel

Zadana odborna otazka:

Odpovéd’ na zadanou odbornou otazku:

Aktualni cena obvykla pozemk( par.¢. 84/2, 84/3, 85/1, 85/2, v obci Praha , ul. Broumarska, katastralni
Uzemi Kyje, vie zapsané na LV ¢.1686 ve stavu ke dni 19.8.2021 je stanovena ve vysi

51 087 780,- K&
(slovy: padesatjednamiliondosmdesatsedmtisicsedmsetosmdesat K¢)

Aktualni cena obvykla za 1 m2 pozemku je stanovena ve vysi
5 340,- K&
(slovy: péttisictfistaCtyricet KC)
G. PRiLOHY
1. Ocenéni pozemk - porovnavaci metoda - 1 strany
2. Castecny vypis z katastru nemovitosti LV €.1686, k.(.Kyje ze dne 13.8.2021 - 3 strany
3. CMP 2021, mapovy list 49, skupina 3220 - 1 strana

Celkem 5 stran pfiloh bez krycich listd.
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Ocenéni pozemku - porovnavaci metoda - 1 strany



ocefiovand srovnavana srovnavand srovnavand srovndvand srovnavana
nemovitost nemovitost & 1 nemovitost & 2 nemovitost &.3 nemovitost & 4 nemovitost & 5
pozemky parc. €.
221/394, 221/395 Eoremel
pozemky par.€.84/2, - pozemek pozemek parc. &  |par.£.2574/158 a podil
identifikace nemovitosti, katastréini idaje 84/3, 85/1, 85/2, :::::];';:a:z'ii?; i;i{;;i zii;:;:' par.£.2044,0bec  |172/2,0bec Praha, k.. 1/2 na
obec Praha, k.u.Kyje Ly 4 " | Praha, k.G.Hloubé&tin Kyje par.£.2574/163, obce
271, obec Praha, k.G, A
. praha, k.u.Kyje
zdroj informace kupni smlouva kupni smlouva kupni smlouva kupni smlouva kupni smlouva
£&. fizeni v KN / & KS V-59101/2018-101f V-61524/2019-101] V-80462/2018-101] V-92117/2016-101] V-10179/2020-101
vyméra pozemku [m2] 9567 649 1478 646 1839 5729
druh pozemku dle KN ostatni plocha zahrada orné puda zahrada zahrada orné plda
cena [KE) 7 200 000 12 563 040 5316719 12985 000 14 322 500
cena zam2 [K&/m2) 11094,0 8 500,0| 8230,2 7 060,9 2 500,0]
srovnavaci koeficienty
odetet provize véetné provize bez provize, bez provize provize neuvedena bez provize,
koeficient -4%) 0% 0% 0% 0%
ostatni vlivy: dafi z nabyti nemovitosti bez dané bez dané bez dané bez dané| bez dané|
koeficient 0% 0% 0% 0% 0%
cena po odeétu provizia dané 10 650 8 500 8230 7 061 2500
typ ceny/transakce kupni cena kupni cena kupni cena kupni cena kupni cena
koeficient 0% 0% 0% 0% 0%
korekce ceny viivem typu transakce 10 650 8 500 8 230 7 061 2 500
datum transakce 16.08.2021 20.08.2018 30.09.2019 21.11.2018 13.12.2016 17.02.2020|
cenovy index (HB INDEX pozemky) 1,39 1,28 1,39 1,52 1,22
korekce ceny k datu ocenéni 14 804 10 880 11 440 10733 3050
atraktivita lokality, poloha obdobna obdobné obdobna obdobné obdobna
koeficient 0% 0% 0% 0% 0%
pfistupnost pfistup pfes | zpevn&nd komunikace| zpevnénd komunikace| zpevnéna komunikace| zpevnéna komunikace nezpevnéna
pozemky komunikace
par.€.84/16, 84/15,
2724/13, viatsnictvi
hiavni mésto Praha
koeficient 0% 0%, 0% 0% 30%

vybavenost pozemku

koeficient

sité na hranici
pozemku

viechny inZenyrské
sité|
-25%

sité na hranici

0%

viechny inZenyrské
sité
-25%

viechny inzenyrské
sité)
-25%)

sité na hranici|

0%

vyutitelnost z hlediska UP, je uréeno vyutiti

5V - C - vieobecné

OB - fisté obytné

OB-F - £isté obytné|

OB - &isté obytné,

SV - vieobecné

OP/OV - B, nyni ornd

dle Uzemni studie z 06/2016 smisené vyméra 7 obdaobna smisené | puda, uzemni rezerva
684m2, ZMK - zelef vseobecné obytné
vyméra 1883m2
koeficient -20% ~25% -20% -15% 30%
velikost pozemku menif men3i] men3i| mensi menisi|
koeficient -20% -15% -20% -15% -5%
svalitost mirné svality obdobnd obdobna obdobna obdobnd obdobna
koeficient 0% 0% 0% 0% 0%
ostatni viivy ochranné pasmo bez viivu bez viivu bez viivu bez vlivu ochanné pasmo|
VVN 285,3m2 telekomunikaénf
koeficient 3% 3% 3% 3%, 0%
vyslednd upravena jedn. cena [K&/m2] 5625 6854 4 347 5152 4728
primérné jednotkova cena [K&/m2] 5341
celkové plocha [m2] 9567
trini hodnota k datu ocenéni [Ki] 51097 347
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.08.2021 14:35:03

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 731226 Kyje List vlastnictvi: 1686

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil

Vlastnické prdvo
HLAVNI MESTO PRAHA, Mariinské namésti 2/2, Staré Masto, 00064581
11000 Praha 1

Svérend sprdva nemovitosti ve vlastnictvi obce
Méstska &ast Praha 14, Brat¥i Venclika 1073/8, Cerny 00231312
Most, 19800 Praha 9

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpilisob vyuZiti Zpiisob ochrany
84/2 5673 ostatni plocha manipulaéni
plocha
84/3 711 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez ép/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 84/3
85/1 1885 ostatni plocha jina plocha
85/2 1298 ostatni plocha ostatni
komunikace
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v Zasti B véetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

© Vécné bfemeno (podle listiny)
dle &lanku ¢. III. smlouvy a geometrického planu &. 1786-362/2006
Oprdvnéni pro
PREdistribgce, a.s., Svornosti 3199/1%9a, Smichov, 15000
Praha 5, RC/ICO: 27376516
Povinnost k
Parcela: 84/2

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna ze dne 18.07.2008. Pravni a&inky
vkladu prava ke dni 12.08.2008.
V-43179/2008-101

Poradi k datu podle pravni Upravy Uéinné v dobé& vzniku prava

© Vécné bfemeno z¥izovani a provozovani vedeni
dle ¢€l. III. a IV. smlouvy v rozsahu GP &. 3498-487/2019
Oprdvnéni pro
PREdistribgceL a.s., Svornosti 3199/19%a, Smichov, 15000
Praha 5, RC/ICO: 27376516
Povinnost k
Parcela: 84/2

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatna &. sml. VVP/G33/14180/2049020 ze
dne 06.01.2021. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 01.03.2021 12:39:53. Zapis
proveden dne 24.03.2021.

V-15490/2021-101

Pofadi k 01.03.2021 12:39

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastr&lni pracovisté Praha, kéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.08.2021 14:35:03

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 731226 Kyje List vlastnictvi: 1686

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

Typ vztahu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 84/2, Parcela: 85/1, Parcela: 85/2

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Ohlaseni mésta o svéfeni majetku méstské &asti 930-OESM/2003 ze dne 30.07.2003.

Z-32394/2003-101
Pro: Méstska &ast Praha 14, Brat#i Venclika 1073/8, Cerny Most, RC/I1C0O: 00231312
19800 Praha 9

o Souhlasné prohlasSeni o nabyti do vlastnictvi (z&k.&.172/1991 Sb.) 930-OESM/2003 ze dne
30.:07.2003.:
Z-32394/2003-101
Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RC/ICO: 00064581
Praha 1
o Smlouva sménnd ze dne 12.01.2010. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 28.01.2010.

V-4052/2010-101

Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RC/ICO: 00064581
Praha 1

Méstska &ast Praha 14, Brat#i Vencliku 1073/8, Cerny Most, 00231312
19800 Praha 9

o Smlouva sménna 0424/2017/0SM/1110 =ze dne 27.06.2017. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
04.09.2017 16:22:13. Zapis proveden dne 26.09.2017.

V-63546/2017-101

Pro: Méstska &ast Praha 14, Brat#i Vencliku 1073/8, Cerny Most, RC/I1CO: 00231312
19800 Praha 9
HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 00064581
Praha 1

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v ilzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi3té Praha, kdéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.08.2021 14:35:03

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.uzemi: 731226 Kyje List vlastnictvi: 1686

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

Nemovitosti jsou v tzemnim obveodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kod: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 13.08.2021 14:49:08

Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizehi PUs swsssspasssssssas

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi3té Praha, kod: 101.
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemk pro rok 2021

g 8134 A

2734/8
80/1 \
84/1784)
) 804 8

g
: 7812 4320 ' _ 272417 /\ pas 2
27251 | e 8015/;7-24.'10/
/M{{/
N /

¥

20} 82 .
-f21~'/1/2784!.‘l

841

2472
b, P L : 1£0/9
2¥af 177244 2815087

a3 2895/112815/12283\/4

41 (y 172/% ,@.ﬂ}?;sﬁws

3]
2
i 5 .-#891 .
413/ 91}
2724118 |93 :
4 sl 92 (
» 28157 g e i |

155452
o158 asiofl|

26271

N 108
ll:!-!EI 100 L ¢

: | 134
i o087 I
[5el T - S
Ity 2 I 107/1 r 2812/12, =]
LT 15 &
gl |"i|l| 107;2

I“’l“llf:"' 2645

il 264611

264472

i

I

(L]

Katastralni uzemi
Nazev: Kyje

Parcela
Cislo parcely:  84/2

Cena 2021
Mapovy list: 49
Cena: 4320 Ké&/m?
Skupina: 3220

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjist'ovani cen stavebnich pozemk je nutné postupovat
dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkii, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjistuje. Uginnost vyhlagky ¢. 32/1998 Sh. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni pozdéjsich predpisi:

2.1.2021- Vytisténo dne: 13.08.2021



IBDO o znmlex

H. NALEZITOSTI POSLEDNi STRANY POSUDKU

Nepribrali jsme konzultanta.

l. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelaF jmenovanou rozhodnutim ministra spravedinosti CR ze
dne 20. fijna 2006, &j. 245/2006-0DS-ZN/2, rozhodnutim ministryné spravedinosti CR ze dne 19. 1.

2010, &j. 252/2009-0D-ZN a rozhodnutim ministra spraved(nosti CR ze dne 25.4.2017, &j. MSP-26/2017-
00J-SZN/5 v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni:

ocenovani podniku a jeho €asti

ocefovani cennych papir, majetkovych Gcasti a obchodnich podill

ocenovani finanéniho a nehmotného majetku

ocenovani pohledavek

ucetnictvi a inventarizace

finanéni expertiza

posuzovani pfemén obchodnich spolecnosti a druzstev (flze, rozdéleni, pfevod jméni na spoleénika
a zména pravni formy)

ocenavani nemovitosti

studie realnosti investicniho zaméru

analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku

posuzovani skod

vypracovani posudk( podle pravnich pfedpist o insolvenci

Zpusob stanoveni a stanoveni prevodnich (zU€tovacich) cen mezi spojenymi osobami (transferové
ceny)

Znalecky Ukon je zapsan do znaleckého deniku pod poradovym Cislem 1604/117/2021.
V Praze dne 27. 8. 2021

BDO ZNALEX, s.r.o.
se sidlem v ul. Nadrazni 344/23, 150 00 Praha 5

Otisk razitka znalecké kancelare:
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