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Nemovitych véci sestavajicich z pozemku
parc. €. 2096 orna ptida o vyméfe 3955 m?
parc. . 2097/1 zahrada o vyméie 19803 m?,

parc. €. 2097/2 ostatni plocha o vyméie 2460 m?,
parc.¢é. 2097/7 zahrada o vyméie 3694 m?,
parc. €. 2097/15 ostatni plocha o vyméie 6436 m?.
VsSe vedeno Katastralnim uradem pro hlavni
meésto Prahu, Katastralnim uradem Praha pro
obec Praha, katastralni uzemi Liben.

Zhotovitel: AP Appraisal, s.r.o. (déle také jako ,Zhotovitel")
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251 01 Rigany
IC: 250 94 076

Zadavatel: GAVLAS, spol. s r.o. (déle také jako ,Zadavatel”)
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IC: 60472049
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1 Zadani
1.1 UKOL

Ukolem Znaleckého ustavu (dale jen ,ZU") je provést ocenéni:

Nemovitych véci sestavajicich z pozemka parc. ¢é. 2096 orna puda o vyméie 3955 m?
parc. €. 2097/1 zahrada o vyméfe 19803 m?, parc. &. 2097/2 ostatni plocha - sportovisté a
rekreaéni plocha o vyméfe 2460 m?, parc.¢. 2097/7 zahrada o vyméie 3694 m?, parc. ¢.
2097/15 ostatni plocha - sportovisté a rekreaéni plocha o vyméie 6436 m>.

VSe vedeno Katastralnim Gfadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralnim Gfadem Praha
pro obec Praha, katastralni tzemi Liben.

(dale také jen Pozemky)

Ukolem tohoto ocenéni je ve vztahu k jeho G&elu provést ocenéni, pfi pouziti standardnich
metodickych postupu.

Ocenéni provést k datu 18. 4. 2019.

DOTCENE NEMOVITE VECI A JEJICH IDENTIFIKACE

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Liben

Vlastnické pravo: Ceskomoravskéa agrarni spoleénost, s.r.o.

Malesicka 1936/39
130 00 Praha 3 - Zizkov
IC: 48588407

1.2 UCEL POSOUZENI

Tento znalecky posudek je vyhotoven za ucelem konani drazby dotéenych nemovitych véci
resp. Pozemku. V souladu s ustanovenim § 13 zakona ¢&. 26/2000 Sb. Zakon o vefejnych
drazbach je drazebnik povinen zajistit odhad ceny pfedmétu drazby v misté a Case obvyklé.
Toto ocenéni je tedy zpracovavano v souladu s touto potfebou tak, aby bylo realné pouzitelné
pro potfeby drazby.



2 PODKLADY PRO POSOUZENI
2.1 PODKLADY POSKYTNUTE ZADAVATELEM

Zadavatel poskytl ZU:
/  Sdéleni Zadavatele o skuteCnostech podstatnych pro ocenéni, které jsou mu
znamy v souvislosti s dotCenymi nemovitymi vécmi, resp. PozemKky.
/  Specifikace Nemovitych véci na LV &. 2265 pro obec Praha a katastralni uzemi
Liben.
/ Vykresovou dokumentaci s trasami inzenyrskych siti v misté dot¢eného Pozemki
a uzemné planovaci dokumentace.

2.2 PODKLADY ZAJISTENE ZU

2.21 Setieni
/ ZU proved| dal$i $etfeni pro potfeby ocenéni, a to zejména z vefejné dostupnych
mapovych podkladu, osobni navstévou lokality a dalSich zdroju.

2.2.2 Zakony, vyhlasky, literatura

/ Zakon &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu €. 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. a ¢.
225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014
Sb., €. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. (dale
také jen Zakon a Vyhlaska)

/ Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci (Prof. Ing. A. Bradag, DrSc. a kol.)

/ Vécna bfemena od A do Z (Prof. Ing. A. Bradac, DrSc. a kol.)

2.2.3 DalSi zdroje
/' Verfejné databaze inzertnich serveru, wikipedia.cz, aplikace cenovémapy.cz,
aplikace nahlizeni do KN, www.sreality.cz, www.hypotecnibanka.cz,
www.mfcr.cz, www.praha.eu a internetové mapové aplikace.



3 POPIS

3.1 POPIS NEMOVITYCH VECI - POZEMKU

3.1.1 Hlavni mésto Praha - Jedna se o hlavni mésto CR s pIné rozvinutou infrastrukturou.
Mésto je €lenéno na deset zakladnich Casti s dvaadvaceti spravnimi obvody.

3.1.2 Umisténi v lokalité - DotCené Pozemky se nachazi v Méstské Casti Praha 9, lokalité
Liben. Liben je méstska Ctvrt a katastralni Uzemi, tvofici jizni ¢ast praZzské méstské casti Praha
8 a zasahujici i do méstskych ¢asti Praha 7 a Praha 9. Sousedi s Karlinem, Trojou, Kobylisy,
Sttizkovem, Prosekem, Vysogany a Zizkovem. Od Hole$ovic Libefi oddé&luje feka Vitava.
Pfevazna &ast Libné se nachazi v dnesSni Praze 8. Do Prahy 7 patfi pouze maly pruh uzemi
zapadné od severniho pfedmosti mostu Barikadnikd, do Prahy 9 oblast vychodné od kfizovatky
Balabenka (nakladova &ast nadrazi Praha - Libef, O2 aréna, stanice metra Ceskomoravska,
divadlo Gong, Podvinny mlyn, &ast Sokolovské a Ocelarské ulice) Ctvrt se neformalné déli na
Starou (také Dolni) Libefy a Novou (Horni) Libeni. Jejim uzemim protéka ficka Rokytka, ktera v
Thomayerovych sadech Usti do Vitavy. Uzemi dotéené timto znaleckym posudkem se nachazi
pfi severozapadni ¢asti Libné pfi hranici s Prosekem a Stfizkovem. Jedna se o lokalitu pfi nyni
jiz pro svljj pavodni U¢el nevyuzivaném sportovnim arealu.

Toto konkrétni lokalitu pak Ize oznadit ve vztahu ke své jedine€né poloze v €asti obce za
vyhledavanou z hlediska obliby na trhu pro rezidenéni vyuziti a svym vySkovym a ploSnym
¢lenénim nabizi zajimavou pfilezitost pro novou vystavbu.

Umisténi lokality v mapé:




éni lokality v ortofotomapé:

Umist

e:

Pozemky v katastralni map
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3.1.4 Existujici omezeni k Pozemkim - Kdot¢enému Pozemku nejsou v operatu
Katastralniho Ufadu evidovana zadna omezeni vyjma Zastavniho prava smluvniho pro Arator
a.s. IC: 26040018. Na LV zapis oznameni o zapsani Pozemku do konkurzni podstaty pod g&j. Z-
32646/2007-101 - tato skuteCnost neni pro potfeby ocenéni zohledriovana. Dale je zde
proveden zapis zmény vymeér obnovou operatu a podana Zaloba proti rozhodnuti o opravé
chyby &j. Z-10246/2018-101 - dle sdéleni Zadavatele se jedna o spojitost s upfesnénim vymér
v ramci digitalizace a nema zasadni dopad na vysledné hodnoty v tomto ocenéni.

Vécna bfemena evidovana v katastralni mapé:

TG
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Vécné bremeno vedeni

- Vecné biemeno uzivani

™ AN

Zadna dalsi omezeni, ktera by vychazela z konkrétnich smluvnich vztahti & z opravnénych
naroku tfetich osob nebyla Zhotoviteli doloZzena, ani nebyla k datu ocenéni znama z vefejné
dostupnych zdroja

Nicméné je nutno uvazovat s urcitymi omezenimi, které maiji nesporny vliv na samotné ocenéni:
- Jiné stavby - V minoritni enklavé PozemkU jsou stavby plvodné pro sport jiného vlastnika.
Jde o zjevné jiz pro svuj ucCel nevyuzivané zazemi puvodniho sportovniho arealu (vlastnik
Cesky holding, a.s. IC: 44265590, jiné stavby na LV &. 2453) tvoFici enklavu ocefiovanych
Pozemku. K dispozici nejsou zadné doklady o tom, Ze by k pfistupu ke stavbam vazly najemni
smlouvy. Pozemky pod témito stavbami nejsou pfedmétem tohoto ocenéni.

- Cast pozemku parc. 6. 2096 vyuZivaji vlastnici pfilehlé fadové zastavby pro prijezd po
nezpevnéném pozemku od komunikace Hejnicka, nicméné klasické vstupy do domu jsou od
komunikace Trojmezni.

- Zjevné vyuzivani Casti ocefiovanych Pozemkl tfetimi osobami bez znamého pravniho
podkladu pro toto uzivani, pfiemz se zde nachazeji roztrouSené i rizné drobné stavby
neevidované v KN, zfejmé jako pretrvavajici pozlistatek byvalé zahradkarské kolonie.
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Fotodokumentace:




3.1.5 Technicka infrastruktura

3.1.5.1 Verejné osvétleni

Vydano k Zadosti Cislo 0419001418
Umisténi zafizeni v mapach maji pouze informativni charaktar.
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= Gpecialni svételny prvek Zapinaci misto -7 Kabelové vedeni - vrchnl
B Vefejné hadiny Zapinaci misto - cizi ~" Kabelové vedeni - zemni
L Osvétleni pfechodu De&lici skfin w0 Kabelové vedeni - vrchni - cizi
E  Pfipojeni méstského mobiliafe Délicl skfif - cizi " Kabelové vedeni - zemnl - cizi

L]
7 Sloup elekirckého osvétleni Pripojkova a rozpinaci skfin o Zajmove uzemi

= dUrreoOE

e
Sloup plynoveho osvétieni Pfipojkova a rozpinacl skfif - cizi Parceia

7 Sloup vefejného osvétleni - cizi We&ini hodiny Budova

L] Ostatni zafizeni vef. osvétleni - izl Vézni hodiny - cizi Hranice katastru

. Kabelova spojka Adresni misto
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Vydano k Zadosti Sislo 0410001418,
Umisténi zafizeni v mapach maji pouze informativni charakter

Situaéni vykres - list 1
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Vydano k 2adosti Sislo 0419001418,

Umisténi zafizeni v mapach maji pouze informativni charakter.

Situaéni vykres - list 3
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Vydano k Zadosti Sislo 0419001418

Umisténi zafizeni v mapach maji pouze informativni charakter

Situadni vykres - list 7
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Vydano k Zadosti éislo 0412001418,
Umisténi zafizeni v mapach maji pouze informativni charakter.

Situaéni vykres - list 12
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Zarizeni verejného osvétleni je chranéno ochrannym pasmem dle § 46 zakona ¢&. 458/2000 Sb.,
v platném znéni. V téchto pasmech nelze bez souhlasu jeho vlastnika, provadét zemni prace,
zfizovat stavby, Ci umistovat konstrukce a provadét Cinnosti, které by jinak znemozfovaly nebo
podstatné znesnadfiovaly pfistup k zafizeni vefejného osvétleni, nebo které by mohly ohrozit
bezpecnost a spolehlivost provozu. V lokalité jsou provedeny rozvody vefejného osvétlent,
pficemz pfimé vedeni se v podstaté dotyka Pozemk( pouze ¢asti v mapovém listu €. 12.
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3.1.5.2 Sité elektronickych komunikaci
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V zajmovém Uzemi se vyskytuje SEK spoleénosti Ceska telekomunikaéni infrastruktura a.s. a to
v mapovych listech P1-4, P1-5, P1-7 a P1-8.
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3.1.5.3 Sité Telco Pro Services, a. s.

Plati pouze se sdélenim Cislo 0200885223.
Zakresleng polohy zafizeni v pfiloze jsou pouze informativni
Situaéni vykres zajmového Gzemi

|~

NG S

[ —
e = y F\

LEGENDA

= m = Nadzemni optické vedani
— Podzemnl opthicke vedeni

= m m Nadremni metalckéd vedeni
—— Prdzemnl matalicke vedan

= Radioreléovy spoj vaduch
sesssnns  Paimové Gzeml
== Hranice katasiralniho Gzemi

Dle védomi spoleCnosti Telco Pro Services, a. s., se na vymezeném zajmovém uUzemi
nenachazi komunikacéni zafizeni v majetku spole¢nosti Telco Pro Services, a. s.
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3.1.5.5 Elektrorozvodné sité PRE, a.s.

Vydano k 23dosti &islo 0118001365,
Umisténi zafizeni v mapach maji pouze informativni charakter.

Klad mapovych listd
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Vydano k Zadosti &islo 0119001385.
Umisténi zafizeni v mapach maji pouze informativni charakter.
Situaéni vykres - list 3
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ydano k Zadosti Sislo 0110001365, "pl‘R
Umnisténi zafizeni v mapach maji pouze informativni charakter.

Situaéni vykres - list 7
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Vydano k Zadosti Sislo 01129001365,
Urnisténi zafizeni v mapach maji pouze informativni charakter.

Situaéni vykres - list 11
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Vydano k Zadosti éislo 01190013685,
Umisténi zafizeni v mapach maji pouze informativni charakter.

Situaéni vykres - list 12
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Uzemi je dotéeno sitémi PRE, a.s. V zadsadé se jedna o napojeni staveb jiného viastnika

v enklavé Pozemka.
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3.1.5.6 Zarizeni Prazska plynarenska Distribuce, a.s.
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rizeni provozované

len koncernu Prazska plynarenska, a.s.

V zajmovém uzemi, nebo jeho blizkosti se nachazeji plynarenska za

,a.s., C

spole¢nosti Prazska plynarenska Distribuce
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3.1.5.7 Sité Prazské vodovody a kanalizace, a.s.
.

Vydano k Zadosti Eislo: ZADOST11193 Legenda: Vodovod — pilnd voda, — pramyslova voda Zafizeni mima provoz ——
L Kanalizace - splaskova, -— srazkova, -— jednoina Zarizeni ve vystavbé —-—
Datum vyhotoveni zakresu: 1.42019 Elektro --- silnoproud, — slaboproud
Vodohospodatsky areal [ Zajmové tzemi Zadatele

Viskovy systém Bwp, Méfitko: 1 : 1000

Zakres necbhsahuje priib&h viech vodovodnich a kanalizaénich pfipojek, vnitfnich vodovodi a kanalizaci, PVK S -
neni jejich viastnikem ani provozovatelem, viz §3 zakona €.274/2001 Sh. o vodovodech a kanalizacich pro — Praiské vodovody
’ : ) =a= akanalizace

vefejnou potfebu, v platném znéni.

V zajmovém uUzemi jsou vedeni inZenyrskych siti provozovatele. Konkrétné se jedna o zafizeni
Kanalizace DN>=500 , Pfipojka kanalizace, Pfipojka vodovodu, Vodovodni fad DN<500.
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3.1.6 Stav vyuziti uzemi

Metropolitni plan:

P 7 z z 7 z 7 71 z 7 z z z N N N N N N N
o1 02 o3fosfos o6 o7 08 09 10 11 12 13 (14 |15 |16 17 18 (19 20

TYP STRUKTURY: heterogenni

SPRAVNI OBVOD

Praha 8 Praha 9 Z (04)

MESTSKA CAST ZASTAVITELNOST: zastavitelna | TYP STRUKTURY: heterogenni
Praha 8, Praha 9 stavebni

KATASTRALNI OZEMI
Libefi, Prosek, Stfizkov

ROZLOHA VYUZITT UZEMI: obytné STABILITA: stabilizovana
20 ha

CILOVY CHARAKTER LOKALITY

Dotvofit a posilovat cilovy charakter zastavitelné stavebni,
stabilizované, obytné lokality Novy Stfizkov se strukturou
heterogenni.

Lokalita Novy StfiZkov je vymezena jako lokalita s heterogenni strukturou.
Cilem navrZenych regulativil je zachovani prestorového uspofadant,
rozvijent riznorodosti, dopln&nf zastavby v transformatni ploSe s ohledem
na celkovy charakter lokality a dotvofenivefejného prostransivia
kompozitni osy. Napojenf ulice Nad Kundratkou na sit vefejnych
prostranstvi transformatnf plochy, posilenf kompozini osy ulice
Chrastavské.
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112 / Novy StfiZzkov
Z(04) O [S]

100/ KRAJINA VE MESTE
Individualni regulativy

Parky
123/112/2513 Park Vaclavka - mistnf park

> Méstsky park, &l 84
-» Hierarchie mésiskych parkd, & 85

200/ VYSTAVENE PROSTRED]

Obecné regulati
= (04 Heterogenni struktura, £1 44

Individualni regulativy
Nejsou stanoveny.

300/ VYUZITI GZEM]
Obecné regulativy
- Fastavitefnd obytnd lokafita, &1 63

Nejsou stanoveny.

400/ POTENCIAL

Obecné regulativy
-> Typy stobility lokality, &. 69

Individualni regulativy

Transformatni a rozvojové plochy dopliiujici stavajici struktury

Transformaénf plocha 411/112/2318 o rozloze 37927m?

Typ struktury: heterogenni struktura

Zplisob vyuditi: obytna

Parametrické regulativy:

Minimalnt podil uli€nfch prostranswvi: UP_ nestanavuje se
Minimalni podil méstskych parki: PP nestanovuje se
Maximélnf podil vefejnych prostranstvi: VP, nestanovuje se
Minimalni podil obtanské vybavenosti: OV, nestanovuje se
Koeficient zastavent stavebnfho bloku ZB:

pro malé bloky ZB,, do 6000m”: 60%

pro stfedni bloky ZB, od 6000 do 12000m? - interpolaci

pro velké bloky ZB, od 12000m?: 30%

Transformatni plocha 411/112/2101 o rozloze 9421m?

Typ struktury- aredl vybavenosti

Zplisob vyuditi: rekreatni

Parametrické regulativy:

Minimalni podil ulitnfch prostranswi: UP_, nestanovuje se
Minimalni podil méstskych parki: PP nestanovuje se
Maximalnf podil vefejnych prostranstvi: VP, nestanovuje se
Minimélni podil obtanské vybavenosti: OV nestanovuje se
Zastavitelnost plochy: 20%

-> Mirg vyuZitl tizem{ k zastavén{ pro transformacni a rozvojové plochy doplfiufici stdvajici strukiury, &l 76
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500/ KRAJINNA INFRASTRUKTURA
Individuilni .
Nejsou stanoveny.

600/ DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

Individualni regulativy
Nejsou stanoveny.

700/ TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Individuélni regulativy
Nejsou stangveny.

800/ VEREJNA VYBAVENOST
Individualni regulativy

800/112/2059 - Plocha rezervovand pro vefejnou vybavenost, pro vyuZiti: rekreatnf vybavenost
- Plochy vefejné vybavernost, & 146

900/ VEREJNE PROSPESNE STAVBY A VEREJNE PROSPESNA OPATRENT

Individualni regulativy
Nejsou stanoveny

1000/ VYHODNOCOVANI PLANU

Individualni regulativy

index stabilizované tastii, = 0.29
index navrhovy i, = 0.35

= Index vyuZitllokality, &L 157
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Georeport:
(ZEMNI PLAN HL M. PRAHY

Plan vyuzit! ploch
ZAVAZNE PRVKY

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZIT]

OBYTNF
CISTE OBYTNT

VAEOBECNE OBYTNL
SMISENE
- VSEOBECNE SMISENE
- SMISENE MESTSKEHO JADRA
VYROBY A SLUZER

VYROBY, SKLADOVANI A DISTRIBUCE

NERUSICIVYROBY A SLUZEB

SPORTU A REKREACE
o
- ODBDECHU

ZVLASTNI KOMPLEXY OBCANSKEHO VYBAVEN]

OBCHODNI
YYSOKOSKOLSKE
KULTURA A CIRKEV

OSTATNI

PESTERNE PLOCHY

n SADY, ZAHRADY & VINICE
B rvwonom
m ZARALEY A ZANRAIK OV OSAY
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VEREINT VYBAVENI
- VEREINE VYBAVENI
- ARMADA A BEZPECNOST

DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

VYBRANA ROMUNIEACNE 51T

TRATE A ZARIZENI ZELEZNICN] DOPRAVY, VLECKY
A NAKLADOVE TERMINALY

- DOPRAVNI, VOIENSKA A SPORTOVNI LETISTE

- GARAZE A PARKOVISTE

_ PLOCHY A ZARIZENI VEREINE DOPRAVY
PARKOVISTE P+ R

[[BF ] PRISTAVY A PRISTAVISTE, PLAVEBNI KOMORY

URBANISTICKY VVZNAMNE PLOCHY A DOPRAVNI SPOIENE,
VEREINA PROSTRANSTVI

— — TRASY VYSOKORYCHLOSTNICH TRATI (VRT)

OO@OO  TRASY A STANICE METRA

LANOVEY

E

TECHNICKA INFRASTRUKTURA

VODNI HOSPODARSTVE
ENERGETIKA

ZARIZENI PRO PRENOS INFORMACT

ODPADOVE HOSPODARS TVI

ARCTEOLOGICRE LOKALITY (VE SOEYSEL ZAKONA €20 1957 563

CHRANES A KRAJINNA UBLAST CLSKY KHAS (VI SMYsLU
FARONA S 141992 Sh )

] AVIASIE CHEANENA UZE30 (VE SSSSEL ZAKONA 2114192 5h

CCHRANNA PASMA ZVEAS 1L CHRANINYON (e
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Vymezenizastavitelného Gzemi
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koD MIRY vyuZimi Gzemi | KPP |KFFp| KZ PODLAZNOST TYPICKY CHARAKTER ZASTAVEY
SMERNA CAST INFORMATIVNT EAsT
B 0.3 |05 |05 1 pfizemnf rozvoindng z dstavba
0.65 2 rozvolnEng zdstavba
0.75 Favice velmi rozvolngna zéstavba

KPP - koeficient podlaZnich ploch
KPPp - koeficient podiaZnich ploch podminEng pFipustng
KZ - koeficiant zelend

Posledni navrhovy plan georeportu:

Celkova plocha Pozemku ¢ini 36 348 m2, ve vztahu ke georeportu pfi priblizném méreni ploch
pres aplikaci CUZK je ¢ast v pfiblizné vymére 11 955 m? v izemi OB-B - Cisté obytné a c¢ast
priblizné 8 896 m? je zafazena pro SP - sport. Zbyvajici ¢asti jsou dopliikovou méstskou a
krajinou zeleni.

Metropolitni plan:

Ve vztahu k metropolitnimu planu je pak ¢ast 30 887 m?2 vedena jako zastavitelné tizemi obytné
ve stabilizované lokalité. Jedna se o strukturu ozn. 411/112/2318 (04) s cilovym charakterem
lokality dotvofit a posilovat cilovy charakter zastavitelné stavebni, stabilizované, obytné lokality
Novy Stfizkov se strukturou heterogenni. Lokalita Novy Stfizkov je vymezena jako lokalita s
heterogenni strukturou. Cilem navrzenych regulativl je zachovani prostorového usporadani,
rozvijeni raznorodosti, dopInéni zastavby v transformacni ploSe s ohledem na celkovy charakter
lokality a dotvoreni vefejného prostranstvi a kompozi¢ni osy. Napojeni ulice Nad Kundratkou na
sit’ vefejnych prostranstvi transformacni plochy, posileni kompozi¢ni osy ulice Chrastavské.

Transformacni plocha ozn. 411/112/2101 o rozloze 9 421m?2 (byvalé hfisté s prisluSnymi
stavbami a nékterymi pozemky nezafazenymi do tohoto ocenéni) je pak vedena jako areal
vybavenosti pro rekreacni potfeby se zastavitelnymi plochami 20 %.
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3.2 POPIS POZEMKU VE VZTAHU K OCENENI

3.2.1 Zakladni vstupni udaje - Jedna se o soubor Pozemkd, pro jejichZz jednotlivé ¢asti je
predpoklad rizného budouciho vyuziti.

3.3 SPECIFIKACE UKOLU, PREDMETU A UCELU POSOUZENI

3.3.1 Specifikace ukolu
V rdmci specifikace Ukolu je tfeba odpovédét na z&kladni otdzku zadanou Zadavatelem.
/ Stanovit obvyklou cenu Pozemku dle poskytnuté specifikace.

3.3.2 Specifikace predmétu posouzeni
/ Specifikace pfedmétu posouzeni je dana specifikaci Zadavatele vypisem z KN,
snimkem katastralni mapy.

3.3.3 Specifikace ucelu posouzeni
/  Specifikace UCelu posouzeni je dana zejména tim, aby byla vycislena obvykla cena
pro potfeby provedeni drazby Pozemkau.

3.4 PREDPOKLADY, OMEZUJiCci PODMINKY A VYCHODISKA

/ ZU vychazel z udaju a z podkladd poskytnutych G&astniky Fizeni, resp. z podkladi,
které si byl schopen zajistit z nezavislych zdroji. ZU neprovadél zadna dalsi Setfeni
smérfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti dokladl predloZzenych jako
podklady pro vlastni posouzeni;

/  Za skute¢nosti pravniho charakteru neprebira ZU Zadnou odpovédnost. Nebylo
provedeno zadné Setfeni tykajici se zavazku ucastnik(l. Posouzeni predpoklada,
pokud neni uvedeno jinak, Ze majetkova prava jsou platna a prodejna a nejsou
zatizena zadnymi zavazky, kterych nemohou byt zbaveny bé&znymi postupy.

/ PFinejlep$im védomi ZU jsou véechny Gdaje dale uvedené pravdivé a presné. Ackoli
byly ziskany ze spolehlivych zdrojti, nepfebira ZU Zzadnou odpovédnost za presnost
jakychkoliv udajd, u kterych je uvedeno, ze byly poskytnuty nékym jinym, a které byly
pouzity pfi zpracovani tohoto posouzeni;

/ ZU vychazi z predpokladu, Ze existuji, a v budoucnu budou existovat, pravni pfedpisy
v oblasti obchodniho prava, stavebnictvi, financovani, u€etnictvi a dani platné jako
v dobé zpracovani;

/ Udaje a hodnoty prezentované v tomto posudku jsou zaloZeny na predpokladech zde
uvedenych a jsou platné pouze pro uvedeny ucel;

/ ZU provadél mistni a listinna Setfeni a pfi svém posouzeni vychazi mimo jiné z Gdajd
uvedenych v dostupnych vykresech, z fotodokumentace, z podkladl dolozenych
vlastnikem dotéenych Pozemk( a z jeho sdéleni.
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4 OCENOVANI OBVYKLOU CENOU

4.1 OBVYKLA CENA

4.1.1 Obecné - Cena obvykla je definovana § 2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni aktualnim z hlediska rozhodného data ocenéni v nasledujicim znéni:
,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 zvaZzZuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vliivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikldadana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.*“

Z této definice vyplyva, Ze cena obvykla predstavuje, zjednoduSené fec¢eno, podmnozinu pojmu
kategorie trzni hodnoty, ktera se urCi pouze a jen porovnanim. Nijak se tedy nepocita.
Jedinym vypocétem je stanoveni urCitého priaméru nalezenych hodnot pomoci relativhé
jednoduchého statistického vypoctu, napfiklad s ohledem na pravdépodobnost nej¢astéjSiho
vyskytu. Z definice a z postupu vypoctu, ktery je uveden v komentafi MF, zcela jasné vyplyva,
Ze existenci ceny obvyklé je potifeba nejprve prokazat na statisticky vyznamném poctu
vzorku a to pfi pouziti realizovanych obchodnich pripadti. Z jednoho nebo dvou etalonl neni
mozné stanovit cenu obvyklou. Jeden nebo dva etalony nepfedstavuji trh. Existenci ceny
obvyklé, tedy dostateény pocet vyskytu etalonl pro srovnani by mél znalec svym posudkem pfi
pouziti ceny obvyklé nejprve prokazat. Cena obvykla totiz velmi ¢asto viibec nemusi existovat.
Cena obvykla pak patfi jednoznaéné& do kategorie trzni hodnoty.

Jak je vySe uvedeno obvykla cena je v naSem pravnim fadu vlastné specifickou soucasti trzni
hodnoty. Definice trzni hodnoty dle mezinarodnich ocefiovacich standardu:

Pojem trzni hodnota je definovana dle Standardu 1 IVS 2005, kde:

»1rzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi
partnery po nalezitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez
natlaku.”

Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS :

/ »-..odhadnuta ¢astka...“ — odpovida cené vyjadiené v penézich, ktera by byla zaplacena
za aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

/ »---by mél byt majetek sménén...“ — odrazi skute¢nost, ze hodnota majetku je odhadnuta
Castka, nikoli pfedem ur€ena €astka nebo skute€na prodejni cena,

/ ...k datu ocenéni...“ — poZzaduje, aby stanovena trzni hodnota byla ¢asové omezena,

/ »-..mezi ochotnym kupujicim...“ — kupujici neni pfili§ dychtivy ani nuceny kupovat za
kazdou cenu,

/ »---ochotnym prodavajicim...“ — prodavajici neni pfili§ dychtivy ani nuceny prodavat

za kazdou cenu,
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/ »---piitransakci samostatnych a nezavislych partnera... — ur€uje transakci mezi
osobami, které nemaji mezi sebou blizké &i zvlastni vztahy (napf. dcefina spole€nost, vlastnik-
najemce),

/ »---pO nalezitém marketingu...“ — majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodné&jSim
zpusobem, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena pfichazejici v ivahu,
/ »-..ve které by obé strany jednaly informovang, rozumné...“ — kupujici i prodavajici byly

k datu ocenéni dostate¢né informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho vyuziti a stavu
trhu k datu ocenéni,
/ »---a bez natlaku“ — zadna ze stran nebyla nucena ani tlaCena do realizace.

Z vySe uvedené definice je zfejmé, Ze definice trznich hodnot je vztahovana zejména pro movity
a nemovity majetek. Vécna bfemena jsou pak specifickou formou ocenéni, pro kterou Ize tuto
definici pouzit pouze principialné.

5 NALEZ

5.1 POPIS STAVU PODLE DOLOZENYCH PODKLADU

5.1.1 Popis dle podkladt

Dle doloZzenych a shledanych podkladG se jedna o Pozemky ve funkénim celku. Ve vztahu
k uzemné-planovacim podkladim Ize na &ast vymér PozemkuU nahlizet jako na pozemky
s potencialem stavebniho vyuziti rezidenéniho charakteru, ¢ast pro vyuziti v souvislosti se
sportem a Cast tvofici méstskou zelefi. Ve vztahu k objemu jednotlivy ploch by bylo mozno
Pozemky vyuzit pro developersky projekt. Co se tyCe inZenyrskych siti, jedna se o Uzemi
zasitované s podruznymi vedenimi i pfes dotené Pozemky bez zjevného dopadu, ktery by
znemozrioval jejich nové vyuziti.

Casti Pozemkil jsou uzivany bez doloZeného pravniho naroku rtiznymi osobami a to jak pro
parkovani vozidel, nespecifikovanou péstitelskou ¢innost, stavbami a stavebnimi Upravami
neevidovanymi v KN. Zpracovatel vychazi z toho, Ze se jedna o neopravnéné uzivani, a ze Ize
tomuto uZivani vlastnikem Pozemk( zamezit. Cast pozemku parc. &. 2096 je pak vyuzivana
jako nezpevnéna cesta podél prilehlé fadové zastavbé rodinnych dom.

5.1.2 Analyza vyuzitelnosti Pozemkii

Ve vztahu k uzemné-planovaci dokumentaci bylo za vyuziti mapovych aplikaci CUZK
provedeno odmeéfeni jednotlivych ploch Pozemk( dle predpokladaného mozného zpusobu
vyuziti. Jedna se o pfiblizné vymeéry, pficemz skuteCné budouci realné vyuziti se odviji od
konkrétnich studii, vyjimek a vyuziti stavebniho zakona konkrétnim developerem.

Predpokladané ¢asti ve vztahu k uzemnimu planu:

Cast rezidencni vystavba 11 955 m?
Cast sportovni aktivity 8 896 m?
cast zelen 15 497 m?
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Predpokladané ¢asti ve vztahu k navrhu metropolitniho planu planu:

Cast rezidencni vystavba (60 % Casti) 16 471 m?
cast sportovni aktivity 8 896 m?
Cast nezastavéné uzemi 10 981 m?

V navaznosti na existujici, vefejné publikované dokumenty vztahujici se k moznému budoucimu
vyuziti Pozemku je realné pro dalSi ¢asti ocenéni uvazovat s feSenim Uzemi metropolitnim
planem, pficemz ze zastavitelného uzemniho celku je uvazovano s 60 % vymeér. Toto vyuziti
pak prepoklada volnost vlastnika ve vyuzivani Pozemku.

5.1.3 Trh s pozemky

Trh s pozemky béznych vyuZiti je Zivy a neustale se vyviji s ristovou tendenci realizovanych
jednotkovych cen. Hypoteéni banka predstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice
v dubnu roku 2011. Tento ukazatel je zalozen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti,
které si prostfednictvim hypotecniho uvéru pofidili klienti HypoteCni banky. Trzni ceny jsou
mnohem pFesnéjSi nez ceny nabidkové, které klienti nalézaji napfiklad v katalozich realitnich
kancelafi. HB INDEX je zkonstruovan s vyuzitim hedonického modelu, ktery sleduje az 30
riznych parametrli nemovitosti. Do modelu vstupuji Udaje ziskané z odhadl cen nemovitosti,
které jsou predmétem hypoteCnich uvérll od Hypotecni banky. Poptavka po pozemcich je
dlouhodobé stabilni, ovSem nabidka nestoupa a je velmi slaba. Ceny pozemkd v
developerskych projektech v okrajovych ¢astich Prahy mnohdy prevysily hodnotu 10 000 K&/m?2.
Vysoké ceny tak nuti zdjemce hledat vhodna mista i ve vzdalené&jSich lokalitach.

HB index pozemkd:

e | HB INDEX - pozemky

2/2010
42010
2/2011
42011
2/2012
42012
2/2013
4/2013
2/2014
4/2014
2/2015
4/2015
2/2016
2/2017
42017
2/2018
4/2018

Pozemky jsou obchodnim artiklem, ktery nelze rozSifovat. Zejména v kompaktnim mésté se
logicky neustale snizuje pocet mist s moznou novou vystavbou. Toto ma samoziejmé vliv na
realitni trh, kdy dochazi k neustalému nartstu cen pozemkud. Mimo to jsou pozemky artiklem,
ktery je b&zné& obchodovan rovnéz v obdobich krizi, kdy dochazi k vSeobecnému poklesu
poptavky. Dané uzemi svou polohou a stavajicim feSenim nabizi dobry pfedpoklad vyuzitelnosti
a investi¢ni prilezitosti.
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6 POSOUZENI

6.1 ZPUSOBY, POSTUPY A METODIKA POSOUZENI

V souladu se zdanim je Ukolem provést ocenéni Pozemku s uréenim obvyklé ceny. Vymezeni
zpUsobu uréeni obvyklé ceny je v ¢asti 4.1 tohoto znaleckého posudku.

6.1.1 Volba metody ocenéni

V souladu se zadanim je samotné ocenéni provedeno porovnanim a to prioritné s realizovanymi
obchodnimi pfipady. Jedna se o pfistup, ktery je v praxi pouzivan ve vétsiné pripadu, respektive
jeho vysledkim je obvykle prikldadan nejvétsi indikacni vyznam. Porovnani (komparace) je
analyticky proces zalozeny na predpokladu, Ze jsou-li dva nebo vice subjektt co do vétSiny
parametrd ¢i dalSich vlastnosti shodné, obdobné nebo podobné, mély by byt shodné, obdobné
nebo podobné i jejich zbyvajici parametry. PFi zpracovavani trzniho ocenéni nemovitych véci je
nejlepsi vzdy vyuzit metody porovnani na zakladé znamych cen srovnatelnych nemovitych véci
stejného segmentu trhu v lokalité Ci lokalitach srovnatelnych, pfipadné nabidek realitnich
kanceldfi, a to jestlize jsou v obou pfipadech k dispozici. V pfipadé specifickych nemovitych
véci (obecné stavby a nestandardni nemovité véci) je absolutni shodnost jiz predem vyloucena
pro jejich jedineCnost a neopakovatelnost, (u nemovitych véci vyplyvajici z nepfemistitelné
polohy) a Ize u nich porovnani zalozit pouze na podobnostech i obdobé. Metoda pfimeého
porovnani spociva v cenovém zohlednéni kvalitativnich i kvantitativnich rozdilG, jimiz se
porovnavané subjekty odliSuji. Jestlize nelze pouzit metody pfimého porovnani, je nutné pouzit
nékteré z metod nahradnich v zavislosti na jejich vhodnost pro konkrétni pfipad, na zakladé
ziskanych informaci, podkladd atd. Jedna se o metody (pfFistupy) nepfimého porovnani.

Upravy porovnavacich pfipad( jednotlivymi koeficienty zohledriuii:

K1 zohlednéni investiéni pfipravenosti. Uprava je provedena dle predpokladu zasitovani a
pristupu.

K2 zohlednéni obliby lokality - touto Upravou jsou zohlednény rozdilnosti v oblib& na mistnim
trhu ve vztahu k jednotlivym lokalitdm. Ve vztahu k pfedpokladané reédlnosti nového vyuZiti je
dot&ena lokalita velmi kvalitni a to nejen vzhledem k umisténi ve vztahu k centralnimu méstu,
ale i ve vztahu k pfirodni lokalité.

K3 zohlednéni zmény v Case - timto je upraven vztah ve vztahu k vyvoji cen nemovitosti. Pro
vyvoj hodnot pozemku v Case je pfiméfené vyuzit HB index (zdroj www.hypotecnibanka.cz),
pficemz je nutno zddraznit, Ze se jedna o celorepublikovou statistiku, v€etné lokalit s nizSim
nebo zadnym rlstovym trendem oproti Hlavnimu méstu Praze a to odhadem o jeden a pl
nasobek.

K4 zohlednéni dopravni obsluznosti - vdaném pfipadé se jedna pfedevdim o dopravu v klidu
(parkovani) a pfijezd k nemovitym vécem.

K5 zohlednéni davéryhodnosti zdroje - tato Uprava zohlednuje skute¢nost, Ze u anoncovanych
prodeju dochazi pfed jejich realizaci k pfipadnym slevam z poZadované ceny. U nabidkovych
cen je aplikovana srazka 10 %.

K6 Uvaha zpracovatele ve vztahu k dal$im specifikim - jedna se o dalSi specifické vlivy, které
nelze obsahové zafadit mezi pfedchozi Upravy.

Priibézné vypocty jsou zaokrouhlovany na celé jednotky.
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6.2 OCENENI

6.2.1 Ocenéni - pozemkové soucasti realné vyuzitelné pro developersky projekt

6.2.1.1 Ocenéni - pozemkové soucasti redlné vyuzitelné pro developersky projekt v
pfiblizné vyméie 16 471 m?

Srovnavaci pripad 1

Srovnavaci pripad 1

Adresa: k. 0. Dablice, obec Praha, parc. &. 1220 orna plida
Datum transakce: 17. 8. 2017
Typ transakce: realizace
Cena transakce: 44 607 800 K¢&
Pocet mérnych jednotek: 7 691 m? (pozemky)
ID zakazky: vklad do KN ¢j. V-59473/2017-101
Jednotkova cena transakce: 5800 K&/m?
Korekce
K1 investi¢ni pfipravenost - bez vlivu -
K2 lokalita - horsi +15 %
K3 zména v Case - nizSi hodnoty +22 %

K4 dopravni obsluznost - bez vlivu -

K5 zdroj - realizace —

K6 uvaha zpracovatele - niz8i vyméra -10 %
Jednotkova hodnota po korekci

Celkova Uprava +27 %

Upravena jednotkova hodnota 7 366 Ké/m?

Uzemnim planem fe$eno jako Gizemi vieobecné obytné OV-C
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Srovnavaci pripad 2

Srovnavaci pripad 2

Adresa: k. 4. Dolni Chabry, obec Praha, parc. ¢. 1374/243 orna plida
Datum transakce: 24.9. 2015
Typ transakce: realizace

Cena transakce:

62 134 400 K¢

Pocet mérnych jednotek:

19 417 m? (pozemky)

ID zakazky:

vklad do KN ¢&j. V-72792/2015-101

Jednotkova cena transakce:

3200 K&/m?

Korekce

K1 investi¢ni pfipravenost - bez vlivu -

K2 lokalita - horsi +25%

K3 zména v €ase - nizSi hodnoty +52%

K4 dopravni obsluznost - bez vlivu -

K5 zdroj - realizace -

K6 uvaha zpracovatele - bez vlivu -

Jednotkova hodnota po korekci

Celkova uprava +77 %
Upravena jednotkova hodnota 5 664 Ké/m?

Uzemnim planem feseno jako Uzemi obytné OV a OB

= . ! o
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Srovnavaci pripad 3

Srovnavaci pripad 3

Adresa: k. U. Bohnice, obec Praha, parc. ¢. 617/4 orna puda
Datum transakce: 16. 10. 2017
Typ transakce: realizace
Cena transakce: 77 875 000 K&
Pocet mérnych jednotek: 20 447 m? (pozemky)
ID zakazky: vklad do KN ¢j. V-73862/2017-101
Jednotkova cena transakce: 3 808 K&/m?
Korekce
K1 investi¢ni pfipravenost - bez vlivu -
K2 lokalita - horsi +15 %
K3 zména v €ase - nizSi hodnoty +22%

K4 dopravni obsluznost - bez vlivu -

K5 zdroj - realizace —

K6 uvaha zpracovatele - velka vyméra +10 %

Jednotkova hodnota po korekci

Celkova uprava +47 %

Upravena jednotkova hodnota 5 598 Ké/m?
O .

=

Uzemnim planem fe$eno jako Uzem/ ¢isté obytné OB-B
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Srovnavaci pripad 4

Srovnavaci pripad 4

Adresa: k. u. Kbely, obec Praha, parc. €. 1937/63 ostatni plochy
Datum transakce: 23.10. 2017
Typ transakce: realizace
Cena transakce: 24 476 559 K¢&
Pocet mérnych jednotek: 5108 m? (pozemky)
ID zakazky: vklad do KN ¢j. V-75933/2017-101
Jednotkova cena transakce: 4 792 K&/m?
Korekce
K1 investi¢ni pfipravenost - bez vlivu -
K2 lokalita - horsi +20 %
K3 zména v €ase - nizSi hodnoty +22%
K4 dopravni obsluznost - bez vlivu -
K5 zdroj - realizace -
K6 uvaha zpracovatele - niz8i vyméra -10 %
Jednotkova hodnota po korekci
Celkova uprava +32%
6 325 Ké/m?

7

Upravena jednotkova hodnota
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Srovnavaci pripad 5

Srovnavaci pripad 5

Adresa: k. U. Vyso€any, obec Praha, parc. ¢. 1678/4 ostatni plochy
Datum transakce: 7.10. 2015
Typ transakce: realizace

Cena transakce:

22 000 000 K¢

Pocet mérnych jednotek: 6 758 m? (pozemky)
ID zakazky: vklad do KN ¢j. V-75581/2015-101
Jednotkova cena transakce: 3 255 K&/m?
Korekce
K1 investi¢ni pfipravenost - horsi +10 %
K2 lokalita - bez vlivu -
K3 zména v €ase - nizSi hodnoty +48 %

K4 dopravni obsluznost - bez vlivu -

K5 zdroj - realizace

K6 uvaha zpracovatele - nizka vyméra, ale horsi vyuZitelnost -—-

Jednotkova hodnota po korekci

Celkova uprava

+ 58 %

Upravena jednotkova hod

nota 5143 Ké/m?
NG > 7 =Y __

m Iy
1 i i i

1 .',':' I nllllllllll

Uzemnim planem Fegeno jako Gzemi nerusici vyroba a sluzby VN
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Vycisleni primérné obvyklé ceny:

Vy¢isleni primérné obvyklé ceny

Srovnavaci pfipad €. 1 (max polozka) 7 366 K¢/m?
Srovnavaci pfipad €. 2 5 664 K¢/m?2
Srovnavaci pfipad €. 3 5 598 K¢/m?
Srovnavaci pfipad €. 4 6 325 K¢/m?2
Srovnavaci pfipad ¢. 5 (min polozka) 5 143 K¢/m?
Primérna jednotkova obvykla cena: 6 019 K&/m?2
Priimérna jednotkova obvykla cena bez min a max polozek: 5 862 K¢/m?
Pouzita jednotkova cena: 5 862 Ké&/m?

Dale bylo provedeno Setfeni na stavajicim trhu s nemovitymi vécmi a to zejména z diivodu, ze
je v katastralnim operatu pomérné malo redlné srovnatelnych pfipadd, které by &asové
korespondovaly s datem, ke kterému je toto ocenéni vypracovano.

Je zjevné, Ze na realitnim trhu se mizivé objevuji pozemky pro developerské projekty
v kompaktni zastavbé hlavniho mésta. V inzerci je pouze minimum takovychto pozemkul a to
spiSe ve vzdalengjSich lokalitach ve vztahu k centru obce. De-facto byly Setfenim na sreality.cz
(id.zakazky 687560) nalezeny pouze dva pozemky:

- Prodej rovinatého pozemku o rozloze 10 310 m? v Praze - Stfizkov, mezi stanicemi metra
Lethany a Stfizkov. Pozemek je oplocen, nyni vyuzivan pro zahradkare. V tésném sousedstvi
nova sidlistni zastavba a OC Letriany. Dle uzemniho planu SO3. Vhodné pro stavbu penzionu,
sluzebnich bytl, restaurace, obchodni zafizeni nebo sportovniho vyuziti. Je zde zaveden
vefejny vodovod a dal8i inZenyrské sité na sousednim pozemku. Pozemek je nabizen za &astku
102 069 000 K¢ tji. 9900 Ké&/m2. (nabizeny pozemek ma tedy ve vztahu k potencidlu horsi
vyuzitelnost a horsi polohu)

- Prodej stavebniho pozemku 10 997 m?, nabidka pozemku ve vilové Ctvrti v prazské Pisnici u
budouci stanice metra D. Pozemek je Uzemnim planem uréen pro vystavbu rodinnych domu
(OB-B) a nachazi se mezi ulicemi V Zakopech a Svihovska. Pozemek je nabizen za &astku 77
682 808 K¢ tj. 7 064 Ké/m2. (nabizeny pozemek ma tedy ve vztahu k potencidlu dobrou
vyuZitelnost ale horsi polohu).

Ve vztahu k aktualnimu pfFevisu poptavky nad nabidkou jsou historické realizované hodnoty
finalné pro tuto ¢ast Pozemku upraveny pfirazkou 20 %.

Vy¢isleni primérné obvyklé ceny:

Vy¢isleni priimérné obvyklé ceny pro ¢ast predmétu ocenéni

Priimérna jednotkova obvykla cena: 5 862 K¢&/m?
+20 % 7 034 K&/m?
Pouzita jednotkova cena: 7 034 Ké/m?2
Uvazovana vymeéra predmétu ocenéni 16 471 m?2
Aplikace primérné jednotkové hodnoty na vymeéru 115 857 014 K¢&
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6.2.1.2 Ocenéni - vady k pozemkové soucasti readlné vyuzitelné pro developersky
projekt v pFiblizné vyméie 16 471 m?

- Zastavni pravo smluvni pro Arator a.s. IC: 26040018 - Zastavni prava tykajici se predmétu
drazby, zapsana na LV &. 2265, k.u. Liben, obec Praha, zanikaji v souladu s ust. § 28 odst. 5
ZKV zpenézenim véci (pfedmétu drazby) a neovliviiuji tedy hodnotu pfedmétu drazby.

- Cast pozemku parc. &. 2096 je vyuzivana jako nezpevnéna cesta podél pfilehlé Ffadové
zastavby rodinnych domu - Ve vztahu k budoucimu vyuziti ¢asti pozemk( je nezbytny
predpoklad vybudovani komunikacni sité, pfiemz tato se logicky nabizi pravé v trase
pouzivané vlastniky fadové zastavby pfi hranici tohoto pozemku byt bez dolozeného pravniho
naroku. Z tohoto dlivodu neni tato skute¢nost posuzovana jako negativ s represivnim dopadem
na cenu této ¢asti pozemkau.

- Casti Pozemk jsou uzivany bez dolozeného pravniho naroku riiznymi osobami a to jak
pro parkovani vozidel tak nespecifikovanou péstitelskou ¢innost, dale jsou zde
roztrouseny drobné neevidované stavby a stavebni Upravy bez doloZzeného pravniho
vztahu k uzivani neevidované v KN - Nebyly dolozeny zadné pravni naroky pro tato uzivani a
v ramci ocenéni by se mohlo jednat i o ¢asti nezastavitelné pro doplfikovou zeleri.

- Jiné stavby - V minoritni enklavé PozemkU jsou stavby plvodné pro sport jiného vlastnika.
Jde o zjevné jiz pro svUj ucel nevyuzivané zazemi puvodniho sportovniho arealu (vlastnik
Cesky holding, a.s. IC: 44265590, jiné stavby na LV & 2453) tvoFici enklavu ocefiovanych
Pozemku. K dispozici nejsou zadné doklady o tom, Ze by k pfistupu ke stavbam vazly najemni
smlouvy. Pozemky pod t&€mito stavbami nejsou pfedmétem tohoto ocenéni.

Ocenéni vad s dopadem na obvyklou cenu:

Ocenéni vad

Obvykla cena: 115 857 014 K&
Souhrnné zohlednéni vad 10 %
Odhad dopadu vad: 11 585 701 K¢

Vycisleni souhrnného zohlednéni vad k pozemkovym ¢astem ¢ini 11 585 701 K¢

Obvykla cena se zohlednénim vad:

Vycisleni obvyklé ceny pro ¢ast predmétu ocenéni se zohlednénim vad

Obvykla cena: 115 857 014 K&
Zohlednéni vad 11 585 701 K¢
Obvykla cena po zohlednéni vad: 104 271 313 Ké

Obvykla cena ¢asti pozemku preduréenych k rezidenc¢ni vystavbé uréena
porovnavacim zplsobem a se zohlednénim vad ¢ini 104 271 313 K¢
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6.2.2 Ocenéni - pozemkové soucasti realné vyuzitelné pro sportovni aktivity v priblizné

vyméie 8 896 m?

Jedna se o relativné specifické vyuziti, pro které se Zpracovateli podafilo zajistit pouze jeden
realizovany porovnavaci pfipad. Z tohoto dlivodu byla obvykla cena dale konzultovana s RK
Jan Marousek, Praha 9 - VysoCany. Vysledkem posouzeni ve vztahu k vyuzitelnosti a
navratnosti investic by se pak obvykla cena méla pohybovat v pfiblizné vysi 30 % zakladni

obvyklé ceny pozemkl ocenénych v pfedchozi ¢asti 6.2.1.

Vyc¢isleni pramérné obvyklé ceny:

Vy¢isleni priimérné obvyklé ceny

Srovnavaci pfipad €. 1 (max polozka) 7 366 K¢/m?2
Srovnavaci pfipad €. 2 5 664 K¢&/m?2
Srovnavaci pfipad €. 3 5 598 K¢/m?
Srovnavaci pfipad ¢. 4 6 325 K&/m2
Srovnavaci pfipad €. 5 (min polozka) 5 143 K¢/m?
Priimérna jednotkova obvykla cena: 6 019 K&/m?
Primérna jednotkova obvykla cena bez min a max polozek: 5 862 K¢/m?
Pouzita jednotkova cena: 5 862 K¢/m?
30 % 1 759 Ké/m?
Uvazovana vyméra predmétu ocenéni 8 896 m?

Aplikace primérné jednotkové hodnoty na vyméru

15 648 064 K¢

48




Srovnavaci pripad 1

Srovnavaci pripad 1

Adresa: k. U. Tréja, obec Praha, parc. €. 1631 ostatni plochy
Datum transakce: 29.11.2018
Typ transakce: realizace
Cena transakce: 10 150 148 K¢
Pocet mérnych jednotek: 6 420 m? (pozemky)
ID zakazky: vklad do KN ¢j. V-82473/2018-101
Jednotkova cena transakce: 1581 K&/m?
Korekce
K1 investi¢ni pfipravenost - horsi +5%
K2 lokalita - bez vlivu ---
K3 zména v ¢ase - bez vlivu +7%

K4 dopravni obsluznost - bez vlivu -

K5 zdroj - realizace —

K6 uvaha zpracovatele - bez vlivu -

Jednotkova hodnota po korekci

Celkova uprava +12 %

Upravena jednotkova hodnota 1771 Ké/m?

Uzemnim planem te$eno jako tzemi oddychu SO

VyS$e popsany porovnavaci pfipad pfiméfené potvrzuje vysi odvozeni obvyklé ceny od pozemki
pro rezidencni vystavbu.

Obvykla cena ¢asti pozemku preduréenych ke sportovnimu vyuziti uréena odvozenim od
porovnavaciho zptisobu ¢ini 15 648 064 K¢
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6.2.2.1 Ocenéni - vady k pozemkové soucasti realné vyuzitelné pro sportovni aktivity v
pfiblizné vyméie 8 896 m?

- Zastavni pravo smluvni pro Arator a.s. IC: 26040018 - Zastavni prava tykajici se predmétu
drazby, zapsana na LV &. 2265, k.u. Liben, obec Praha, zanikaji v souladu s ust. § 28 odst. 5
ZKV zpenézenim véci (pfedmétu drazby) a neovlivriuji tedy hodnotu pfedmétu drazby.

- Jiné stavby - V minoritni enklavé Pozemku jsou stavby plvodné pro sport jiného vlastnika.
Jde o zjevné jiz pro svUj ucel nevyuzivané zazemi plvodniho sportovniho arealu (vlastnik
Cesky holding, a.s. IC: 44265590, jiné stavby na LV &. 2453) tvofici enklavu ocefiovanych
PozemkU. K dispozici nejsou zadné doklady o tom, Ze by k pfistupu ke stavbam vazly najemni
smlouvy. Pozemky pod témito stavbami nejsou pfedmétem tohoto ocenéni.

Ocenéni vad s dopadem na obvyklou cenu:

Ocenéni vad

Obvykla cena: 15 648 064 K&
Souhrnné zohlednéni vad 5%
Odhad dopadu vad: 782 403 K¢

Vycisleni souhrnného zohlednéni vad k pozemkovym éastem ¢ini 11 585 701 K¢

Obvykla cena se zohlednénim vad:

Vy¢€isleni obvyklé ceny pro ¢ast predmétu ocenéni se zohlednénim vad

Obvykla cena: 15 648 064 K&
Zohlednéni vad 782 403 K¢
Obvykla cena po zohlednéni vad: 14 865 661 K&

Obvykla cena ¢asti pozemku pro sportovni aktivity uréena porovnavacim
zpusobem a se zohlednénim vad ¢ini 14 865 661 K¢
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6.2.3 Ocenéni - pozemkové soucasti realné vyuzitelné pro izolaéni zelenn v pfiblizné

vyméie 10 981 m?

Jedna se o relativné specifické vyuziti, pro které se Zpracovateli podafilo zajistit pouze dva
realizované porovnavaci pripady. Z tohoto divodu byla obvykla cena dale konzultovana s RK
Jan Marousek, Praha 9 - VysoCany. Vysledkem posouzeni ve vztahu k vyuzitelnosti a
doplrikové funkci v lokalité, a se zohlednénim skute¢nosti, Ze se jedna o neudrzZovanou zelen,
jejiz uvedeni napf. do parkové podoby bude vyzadovat nezbytné investice, by se pak obvykla
cena méla pohybovat v pfiblizné vysi 10 % ze zakladni obvyklé ceny pozemkd ocenénych

v pfedchozi ¢asti 6.2.1.

Vycisleni primérné obvyklé ceny:

Vy¢€isleni priimérné obvyklé ceny

Srovnavaci pfipad €. 1 (max polozka) 7 366 K¢/m?
Srovnavaci pfipad €. 2 5 664 K¢/m?2
Srovnavaci pfipad ¢. 3 5 598 K¢/m?
Srovnavaci ptipad ¢. 4 6 325 K&/m?2
Srovnavaci pfipad €. 5 (min polozka) 5 143 K¢/m?
Priimérna jednotkova obvykla cena: 6 019 K&/m2
Primeérna jednotkova obvykla cena bez min a max polozek: 5 862 K¢/m?2
Pouzita jednotkova cena: 5 862 K¢/m?2
10 % 586 K¢&/m?
Uvazovana vyméra pfedmétu ocenéni* 10 981 m?
Aplikace primérné jednotkové hodnoty na vyméru 6 434 866 K¢
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Srovnavaci pripad 1

Srovnavaci pripad 1

Adresa: k. U. Vyso€any, obec Praha, parc. ¢. 1667/4 ovocny sad
Datum transakce: 26. 4.2016
Typ transakce: realizace
Cena transakce: 16 000 000 K¢&
Pocet mérnych jednotek: 35 019 m? (pozemky)
ID zakazky: vklad do KN ¢j. V-28870/2016-101 a V-28873/2016-101
Jednotkova cena transakce: 457 K&/m?
Korekce

K1 investi¢ni pfipravenost - bez vlivu ---

K2 lokalita - bez vlivu —

K3 zména v Case - nizSi hodnoty +25%

K4 dopravni obsluznost - bez vlivu -

K5 zdroj - realizace —

K6 uvaha zpracovatele - velmi vysoka vyméra +20 %
Jednotkova hodnota po korekci

Celkova uprava +45 %

Upravena jednotkova hodnota 663 K&é/m?

Rl \r/ Y 0.

Uzemnim planem fe$eno jako sady zahrady vinice PS
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Srovnavaci pripad 2

Srovnavaci pripad 2

Adresa: k. u. LIben, obec Praha, parc. €. 1867/1 zahrada
Datum transakce: 8.12.2015
Typ transakce: realizace
Cena transakce: 4 009 950 K¢&
Pocet mérnych jednotek: 6 365 m? (pozemky)
ID zakazky: vklad do KN ¢j. V-92532/2015-101
Jednotkova cena transakce: 630 K¢&/m?
Korekce

K1 investi¢ni pfipravenost - bez vlivu

K2 lokalita - bez vlivu

K3 zména v Case - nizSi hodnoty +48 %

K4 dopravni obsluznost - bez vlivu -

K5 zdroj - realizace -

K6 uvaha zpracovatele - niz8i vyméra -10%
Jednotkova hodnota po korekci

Celkova uprava +38 %

Upravena jednotkova hodnota

869 K&/m?

Uzemnim planem fe$eno jako zeleri méstska a krajinna ZMK

Vy8e popsané porovnavaci pfipady jsou pfedpokladaného charakteru zelené a ramcové

koresponduji s jednim z nalezenych realizovanych prodeju.

Obvykla cena casti pozemk( preduréenych k vyuziti jako doplitkovda méstska zelen

odvozenim od porovnavaciho zpusobu ¢ini 6 434 866 K¢
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6.2.3.1 Ocenéni - vady k pozemkové soucasti realné vyuzitelné pro izolacni zelen v
pfiblizné vyméie 10 981 m?

- Zastavni pravo smluvni pro Arator a.s. IC: 26040018 - Zastavni prava tykajici se predmétu
drazby, zapsana na LV &. 2265, k.u. Liben, obec Praha, zanikaji v souladu s ust. § 28 odst. 5
ZKV zpenézenim véci (predmétu drazby) a neovliviiuji tedy hodnotu pfedmétu drazby.

- Casti Pozemkii jsou uzivany bez dolozeného pravniho naroku riiznymi osobami a to jak
pro parkovani vozidel tak nespecifikovanou péstitelskou ¢innost, dale jsou zde
roztrouseny drobné neevidované stavby a stavebni upravy bez dolozeného pravniho
vztahu k uzivani neevidované v KN - V navaznosti k pfedpokladu vyuziti této ¢asti pozemku
neni toto ve vztahu k ocenéni zohledfiovano jako vada.

Tato pozemkova soucast tedy neni dale upravovana o dalsi vady.

Obvykla cena ¢asti pozemku pro izolaéni zelen porovnhavacim zptisobem a
se zohlednénim vad ¢ini 6 434 866 K¢
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7 Rekapitulace

Dle zadani tohoto znaleckého posudku jsou pfedmétem ocenéni nemovité véci sestavajici
z pozemk( parc. ¢. 2096 orna puda o vymére 3955 m2, parc. ¢. 2097/1 zahrada o vymére
19803 m?, parc. ¢. 2097/2 ostatni plocha - sportovisté a rekreac¢ni plocha o vymére 2460 m2,
parc.C. 2097/7 zahrada o vymére 3694 mZ2, parc. ¢. 2097/15 ostatni plocha - sportovisté a
rekreacni plocha o vymére 6436 m2. VSe vedeno Katastralnim uradem pro hlavni mésto Prahu,
Katastralnim ufadem Praha pro obec Praha, katastralni uzemi Liberi.

Vystupem ocenéni je cena obvykla vySe uvedenych nemovitych véci odvozena od porovnani
s realizovanymi obchodnimi pfipady prodeju pozemku, pfi€emz pfedmét ocenéni je ramcové
rozdélen ve vztahu k publikovanym moznostem vyuZiti uzemi MHMP. Vysledna obvykla cena
pak predpoklada plnou realizovatelnost vlastnickych prav s absenci dalSich omezujicich vlivd,
jako jsou napf. ekologické zatéze. Vyslednou obvyklou cenou je tedy v navaznosti na obsah
tohoto znaleckého posudku k datu 18. 4. 2019:

Vysledné ¢astky obvyklé ceny:

Vycisleni obvyklé ceny Pozemku

¢ast rezidenc¢ni vystavba 104 271 313 K&
¢ast sportovni aktivity 14 865 661 K&
¢ast doplrikova zelen 6 434 866 K&
Celkova obvykla cena: 125 571 840 K&
Celkova obvykla cena po ramcovém zaokrouhleni: 125 571 840 K¢
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8 Zavéreény vyrok

Vyslednou obvyklou cenou pozemk( parc. ¢. 2096 orna plda o vymére 3955 m?2, parc. ¢.
2097/1 zahrada o vymére 19803 m2, parc. ¢. 2097/2 ostatni plocha - sportovisté a rekreacni
plocha o vymére 2460 m2, parc.¢. 2097/7 zahrada o vymeére 3694 m?2, parc. ¢. 2097/15 ostatni
plocha - sportovisté a rekreacni plocha o vymére 6436 m2. VSe vedeno Katastralnim Gfadem
pro hlavni mésto Prahu, Katastralnim ufadem Praha pro obec Praha, katastralni uzemi Liben,
k datu 18. 4. 2019. je:

125 600 000 Ké

.....
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme zpracovali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké &innosti,
jmenovany podle ustanoveni §21, odst. 2 zékona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, &. j. 80/2013-OSD-
SZN/9 pro znaleckou ¢innost v oboru Ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni:

Ceny a odhady nemovitosti a pozemkl v&etng pfislugenstvi a trvalych porostd, ocefovani
podnikd, ceny a odhady motorovych vozidel, stroji a zafizeni.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym &islem 1922-193/2019 znaleckého deniku.

,/\: 5 5-:-\4 LA g

g

A;R' §
Q

Otisk znalecke peceti: < 3‘

Znalecky posudek sestavil a pfipadna vysvétieni poda: . ‘-Maﬁilﬁfs‘ﬁfﬁfék_‘“__r#_

Podpis za znalecky Ustav: S /WZ%
ndrea Paslerova

o e

5

e il

V Riganech dne 3. kvétna 2019

Nakladani s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se Fidi zakonem
¢. 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych
zékon(l (autorsky zakon), ve znéni pozdéjsich pfedpisil; jeho obsah ani jeho jednotlivé ¢asti nesmi byt
reprodukovany, ukladany do vyhledavaciho systému ¢&i pfevadény do jakékoli formy pro pouZivani
v zobrazovacich zafizenich a pfistrojich za u¢elem kopirovani, zaznamenani nebo k jinym Géellm bez
pfedchoziho pisemného souhlasu podepsaného Zhotovitele.
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9 Pfilohy

Pfiloha €. 1: LV



Priloha €. 1: LV
VYPIS I KATASTRD HEMOVITOSTI

prekasujicl stav svidoveny k datm 13,02 0018 1T:18:02
Clkres: CZOL00 Hlavni mbsts Praha Chec: SSETAZ Praha
Hak, Gzaml: 730891 Libkaf List viastnioctwiy ZXESR
V kat, tG=emi jsou posemky vedsny v jednd Slselnd fadé

& Viagenik, jimp oprdvndnpy Idastifikatar Fodll

Flastnickd privg
Caskomaravakd agrarni spolednost, s.r.o., Maladickds 4BSBRANT
1936/39, Eidksv, 13000 Praha 3

3 Mamoritoastl

D amiy
Farcala Vymadra fnd) Oruh posenkio Epdaoh wyudik: Apdipoh oehrany
2086 3955 ornd pads pamATEOwE L A
Grami, Demdddlaky
plding Fond
2087/1 19803 sahreads pamatkous cheandos
drami  Eemdcddlaky
pltnl fond
2097/2 2480 ssatatnl ploaha spartovidtd & pambriord cheindhd
rabreacnl plocha  uzemi
2087/4 266 zastavans plocha a pamathiowd chedidis
nédvars urumi
N5 pomambu SToid SEAVBS: baa &pfés, Yind sk, IV 3433
208747 3694 sahrads pamaAthows Choandog
Geml, semdcldlaky
paing fond
2097/14 267 pastavdnd plochs & pamdthous clzdndnd
nadvarl EREmL
Wa popamiy Bcajl aravea! Libef, &.p. 3340, jind st.; IV J43%
2097/13 #4346 cstatnl plochs spartovidtd & pamathouvd chodndnd
rakrasdnl plocha Goemi
Bl Videsnd prave slewudlsl va prospdch nemovicosel v Sanel B~ BeR adpdau
C Vécnd prava satdfujicl nemovitoati v cémtl B vestnd souvise)lelch qdaid

Typ vetaha

* BAstavni préve amluvind
pabl. wa wyll K& 30 000 000.- peavel G8. vhladuy dns 146.2.199%

Oprdvsanl pro
Arator &.#., Lammowe wi, 55731, Cesks Duddjovice &,
AT001 Caska Buddjovies, RC/I0O00 26040010

Fovinnost &
Parcela: 2008, Pacsla; 2097/L, Parcala: 2007/14, Percala: 20977158, Parcala:
2097/3, Parcela: F087T/4, Parcala: 2087/7

Listipns Bmlouws V2 J038/1994.

POLVE 171/ 1088 2-1400171/1998-101
Liztins Bmlouvs & postoupsni pohledivky se dns 30.13.3004.
£-57480/2008-101
Listins Bmlouve o postoupsni pobledivky se des 09 08,2007
282545/ 2000-101

Fofadl & datu podls prival dpravy Gdinnd v dolsd veniku prave

0 Pokndmky 4 daikl obdblbnd Uadate
Typ vacahe

T Wandiad atARAD epr

Baraershint afed pre Klaeni sdain BataaviBbnk pracey



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujict stav evidovany k davu 12 02 2018 1701502

Okres, CEO100 Hlavni mésto Praha Cbac; 554782 Praha
Har_Gzaml; 730891 Libed Elar viastnicovi: 2268
V kat. czemi jscu poremky vedeny v Jedne Slselnd fadd

Typ vacaku

@ Zapsano do scuplsu koakuranl podstaty
Favianost k
EPORT - TRADING spol. s r.o., v likvidaci, Na dloubas
lanu S0B/41, Vokovice, 16000 Praha &, ﬂ/lﬁo 10439288
Parcela: 2096, Parcela: 2097/1, Parcela: 2097/14, Parcela: 2097/1i5, Parcela:
2097/2, Parcela: 2097/4, Parcala: 2097/7

Listins Oznk 4 apsani witoatli do souplsu konkursal podataty ze dae
30.08, 2001

£-32€46/2007-101

o Esdna vymér obnovou operdtu
Povinnost k
Parcela: 2098, Parcels: 2097/%1, Parcela: 2097/2, Parcela: 2097/4, Parcela:
2097/7
@ Podans faloba preti rozhodnutl o opravéd chyby
Favinnopatr K
Parcela: 2037/14, Parcela: 2097/1%, Parcela: 2097/2
Lisgtina Osnamani o podand falobd proti roshodnutl spravaibo organu &.3.  EKI PR-J~
13/281/2018-2 =e dne 21.03.2018, Pravel Géinky sApisu ke dai 21.03.2018, Zapis
provedan dne 23,03 2018,
E~10246/2018-101

ﬂaﬁ-r a upommim - Bas sAplsu
F !agywcl r:ra!y A ;!na m’-ﬁy l!puu

Llatina

o Fupni smlouva V11 22733/1997.
POLVE:77/1000 £-1400077/1998-101
Cosx: x4 A spolednost, #.¢.0., MaleSickd 1936/39, R{I40; €NS88407
£1dkov, 13000 DPraha 3
o RonsudeX soudu o urdeni pravniho vatahu 16 Co~164/2012 120 se dne 05.04.2016. Pravol moc
ke dni 13.06.2016. Prévnl Glinky sépisu ke dnl 24.10.2036. Zapis provedsn dne 08.03.2017.

Pro:

2-10034/2017-101
Pro: Cepk XA arni apolednost, #.¢.0., Malesicka 1936/29, RE/IED: ans8BeQY
$i#kov, 13000 Peaha 3
r Vatan bonitovangeh pidnd ekxologichyeh Jednotex (MPRS) & parcelas
Farcols BIES vondra(ns |
2096 23014 2958
2091/1 23014 19263
23041 2712
23081 268
20077 23014 2811
23041 L L]
Podud fe vyndéra honitadel 41l parcel nesdl ned vyadra parcely, fbytek parcaly nani bositovdn
HemaVASoat i JTuny ¥ Usmanls shvidii, ¥ FEnras V)'lrnll" APARR] 2prdvy Aatantry nsuvirast) OF
Rutastvalnl sfad pes hiavnl ssbete Frabi, Natastsalint prassylind Fraba, sl G610

atrana 3




VRIS I EATASTRD NEMOVITOSTI
prakauiiel stav svidsvany k daew 18 02 2018 Ivil8:EY
Okres: CZO100 Hlawnl mbésts Praha Chac) SS54782 PFraha
Eat,dcami: 730891 Libad List viaatnictwi: IZES
¥ kat, vasml jaou polemiy wedany v Jedns clsaloe Sads

Nemowitostl jsou v desnnln abwodu, v koerds wpkondvd stdtnl sprédve Retsstry papovitost! OH:
Hatasatralol ufad pro hlaval mésto Frabu, Eatastrale: pracoviscd Fraha, kod; 101,

Wyhotowil Viphatovana) I13.02.2307% 17:I
Cuaky dfad semdmdfick) & katastrdlal - SC0
YyRoravano dalkovym pfistupas

Podpie; razitko: Rirand POJ ovvmonsissnmmnss

Emarnibzski fedu v ldewtils shmgi. ee iieess rpsdhees sRdEnl spddru Retasifu nesdriiasts OF
Razastinlnl Gfad jpes e edets tidint piacwvidtd Prafis, Skl BG0
stamns 1




