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OSVEDCENI
Ja niZe podepsany osvedduii, Ze:

V sou€asné dobé ani v budouchu nemam a nebudu mit U¢ast nebo prospéch
z podnikani, které je pfedmétem zpracovani trzniho ocenéni.

Zpracovatel triniho ocenéni zohledniuje v8echny mé znameé skute¢nosti, které
by mohly ovlivnit dosaZzené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pii své €innosti jsem neshledal Zzadné skuteénosti, které by nasvéd&ovaly, ze
mné pfedané dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.
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OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY
STANOVENI TRZNi HODNOTY

Toto trzni ocenéni je zpracovano v souladu s t&mito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi
podminkami:

1. Nebylo provedeno Zadné Setfeni a nebyla pfevzata 2adna odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zéleZitost, vietné pravniho podkiadu viastnického prava, Predpoklada se, ze
vlastnickeé pravo k majetku je spravné a tudiz pokud by se nezjistilo néco jiného, prodejné
zpenézitelne. Déle se predpoklada, pii stanoveni trznl hodnoty, Ze vlastnictvi je pravé a
ciste od v8ech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluZeni.

2. Informace z jinych zdrojl, na nichz je zaloZena cela nebo &ast této zpravy, jsou vérohodné,

ale nebyly ve vSech piipadech ovéfovany. Nebylo dano Zadné potvrzeni, pokud se tyka
pfesnosti takové informace.

3. Predpoklada se stabilizace trznich podminek po dobu splaceni Uvéru, nebot’ trzni ocenéni je
zpracovano podle podminek trhu k 01/2007.

Nepfedpoklada se, Ze by néjaky zavazek byl divodem k pfezkoumani této zpravy, kde by
se zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou nasledn& po tomto datu.

4. Pfedpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava viastnickych prav.

5. Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se piny souhlas se véemi aplikovatelnymi
publikovanymi zakony a piedpisy.

6. Tato zprava byla vypracovana pouze pro Ugely zji§té&nf tr2ni hodnoty pfedmétné investice,
na zakladé jednani s penéznim (stavem.

7. Predpokladé se, Zze mohou byt ziskany nebo obnoveny véechny poZadované licence,
osvedeni o UdrZbé souhlasu ~ povoleni nebo jind legislativni nebo administrativni
opravnéni od kteréhokoliv mistniho, statniho Uiadu nebo soukrome osoby nebo organizace,
pro jakoukoliv potfebu a pouZiti, na nichZ je zaloZen odhad hodnoty obsazeny v této zpravé.

8. Odhadnuta objektivni trzni hodnota je dana pro finanéni strukturu platnou v souladu s datem
této zpravy.
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. Vypis z katastru nemovitosti
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UCEL TRZNIHO OCENENI

Ugelem trzniho ocenéni je stanovenl trZni ceny stavajicich pozemk parc.¢. 328/5
32713, 327/4, 32715, 327/6 a 327/9 zapsanych na KU Miskovice, obec Cakovice.

Vse zapséano na katastru jako orna plda.

Dle navrhu studie fedenf novych Gzemi je tato rozdélena ve studii na zény:

OC = 97,147 m?

OV = 14.823 m?

ZN = 32.518 m?

Trzni ocenéni je na poZadavek objednatele provedeno pro zénuy OC = 0C, + 0OC,
Oc; = 32.210 m?, zastavéna plocha 3.220 m®

Oc, = 64.934 m®, zastavéna plocha 6.404 m?

Studie piedpokladé s vyuZitim celkem 79 parcel pro vystavbu pievazné

samostatnych rodinnych domu. Vzhledem k okolni zastavbé se pfedpoklada
napojeni na vedkeré inZzenyrské sité.
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TEORIE ZJISTOVANiI HODNOTY

METODA POROVNAVACI

Tato metoda je zalozena na srovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichz
ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovana a jsou znamé. Vychazi se tedy
ze zakladnich pfevodil vlastnictvi obdobnych nemovitosti. Tato zakladni cenova
baze (ZCB) zahrnuje jak véchou, tak i vynosovou hodnotu a je dale upravena
soustavou korekénich koeficientu, které zohledriuji pisobeni faktori maijicich vliv
na trzni hodnotu.

Vychazi zudaji podle vypisu zkatastru nemovitosti, porovnanim s prodeji
pozemkd vdané lokalitd se stanovenim redlné ceny za 1 m® pozemku, popf.

s vyuZitim dal$i metod (Sammetova metoda, Naegeliho metoda polohovych tiid a
srovnavaci metoda SRN pro Uzemi byvalé NDR).

Trzni cena pozemkKu je rovna:

TCp = ZCB X Ky X Kaa X Kpo X Kiyo X Ke:

Kde

ZCB = Zakladni cenova baze

Kb = Koeficent vybaveni vyjadfuje stupen vybaveni pozemku
inZenyrskymi sitémi a moZnostmi parkovani (v porovnani se ZCB)

Kz = Koeficient zdvad vyjadiuje zdvady na pozemku, které brani nebo
omezuji jeho plné vyuZiti v porovnani se ZCB - radon., zakladani,
zamokfeni, kontaminaci aj.

Koo = Koeficient polohy zohlediuje polohu pozemku v porovnani se ZCB

Koy = Koeficient vyuZitelnosti zohlediiuje mozZnosti a daldl vyuzitelnost
pozemku (v porovnani se ZCB)

Ker = Koeficient prodejnosti zohledfiuje pfedevéim aktuaini stav nabidky a

poptavky srovnatelnych pozemkil v daném misté a Gase.
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2.2, APLIKACE JEDNOTLIVYCH METOD

Kazda z uvedenych metod ma své klady a zapory. Stanoveni hodnoty majetku
proto nepfedstavuje exakini védu, ale vyzaduje zvlasté v soudasné dobg znaény
podil Gsudku a zkuSenosti. V tomto kontextu neexistuje zadna jedineéna metoda,
kterou by se dala zjistit hodnota nemovitosti.

Dve strany provadéjici nezavislé hodnoceni tedy mohou dospét K rozdilnym
vysledktim v disledku odli$né interpretace stejnych skuteénostl. Proces stanoveni
hodnoty majetku odréZi nejen soudasnou situaci, ale rovnéz i budouci VyVoj.

Odhadce doSel k zavéru, Ze nejobjektivnéjdim zjisténim trzni hodnoty ocefiované
nemovitosti je v daném pfipadé porovnavaci metoda. Tato metoda vychazi Zjiz
uskutegnénych smiuvnich pfevodii obdobnych typd nemovitost!.
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ANALYZA OCENENi s

NALEZ

UKOL
Zjisténi trzni ceny pozemku katastraini dzem! Migkovice, obec Cakovice.
PROHLIDKA A ZAMERENI

Provedeno za pfitomnosti objednatele posudku 29. ledna 2007.

PODKLADY

PREDANE OBJEDNATELEM:

. prohlidka pozemkil uskuteénéna dne 29. ledna 2007.
. objednavka na vypracovani posudku.
. Zastavovaci studie na nové Gzemi, kat. Gzemi Migkovice
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PODKLADY OPATRENE ZNALCEM

Zakon & 151/97 Sb. o ocefiovani majetku a o zméne nékterych zakonl
(zakon o ocefovani majetku) ve znéni zakona €. 121/2000 Sh.

Vyhlagka MF &. 540/2002 Sb., ve smyslu vyhlasky &. 640/2004 Sb. kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 8b., o ocefiovani majetku
a 0 zméné nékterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku) ve znéni vyhlasky
640/2004 Sb. a vyhlasky 456/2005 Sb. a 617/2006 Sb.

Oceriovani nemovitosti v souasné praxi, Kokoska, Kraténha Infopress 1992.

Predpisy pro ocefiovani nemovitosti 1897 — 1992, Bradag, Brno — Ostrava
2. kniznice znalce. ’

Katalog cen venkovnich Gprav a inZenyrskych staveb, dil C.U. 1994, VUT
USI Brno — Expert Consulting Centre Ostrava, kniZhice znalce 14.

Casopis Soudni inZenyrstvi r. 1990 — 2006, DT SVTS Ostrava, spol. s r.0. a
UsI VUT Brno.

Casopis Znalec - fada stavebnictvi r. 1991 — 2006 &asopis Komory soudnich
znalctl CR.

Metodika ocefiovani nemovitosti Ceské spofitelny a.s. pro ucely Uveroveho
fizenl v&. Gvér(l hypotéénich v €S, a.s. Autor VUT Brno — USI, Gnor 2000.

Mistni Setfeni, které proved! podepsany znalec dne 29. ledna 2007 za
ucelem ovéieni stavu za pfitomnosti objednatele.

Informace mistnich realitnich kancelafi o cenach nemovitosti piisludného
regionu.

Seznameni se spisovymi materialy ulozenymi u vlastnika, které
s nemovitosti souvisi, které prokazuji viastnictvi nemovitosti.

Skutetnosti a vyméry zjisténé na misté pfi mistnim Setfeni.

3.2.3. DOKUMENTACE A SKUTECNOST

PredloZzend dokumentace zastavovaci studie se neli$i od skutecnosti
zjisténych pfi mistnim Setfeni dne 29. ledna 2007.
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Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodeji ocefiované
nebo porovnatelné nemovitosti (z hlediska velikosti, stavu, polohy, vybaveni atd.)
v obvyklem obchodnim styku vtuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena
zohlednuje pouze trvalé (dlouhodobé) vlastnosti ocefovanych nemovitosti a jiz
existujici skuteCnosti a viivy trhu, kieré maji vazbu na ocefiované nemovitost.
Piitom se zvaZuji v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimoradnych okolnosti frhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho a
viivu zvlastni obliby

e mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napf. stav tisné prodavajiciho
nebo kupujictho, pfechodné zhoreni Zivotnhiho prostfedi, poruchy
v zasobovani pfechodniho razu, kratkodobé disledky pfirodnich sil nebo
kalamit

* osobnimi poméry se rozumi zejména poméru majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim

» zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota pikladana majetku, vyplyvajici
z osobniho vztahu ktomuto majetku, piipadné lokalité, kde se tento
majetek nachazi.

ZJISTENI OBVYKLE CENY POROVNAVAGIM ZPUSOBEM

(DLE |. DILU METODIK)

Tato metoda vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. V principu se jedna o vyhodnoceni
cen nedavno uskutednénych prodejl nemovitosti srovnatelnych  svym

_ charakterem, polohou, velikosti.

U ocefiovanych pozemki byla vyhodnocena fada kritérif, podle kterych bylo
provedeno porovnani s trznl hodnotou {obvyklou cenou) dosaZenou pfi pfevodech
srovnatelnych pozemkil. Informace a podklady z realizovanych pirevodl jsem
ziskal z realitnich kancelati pusobicich v regionu oceflované nemovitosti, konkrétni
pripady realizovanych prevodt z realitnich kancelaf a pliloZené cenové mapy.
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4.1.1. OCENOVANE PARCELY

parc.&. 328/5 Orna puda
327/3 Orna puda
327/4 Orna plda
327/5 Orna plida
327/6 Orna plda
327/9 Orna plda
§ Celkem plocha ocefiovanych pozemkil = 97.147 m?

S M B s
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5.1, OCENENI |

Stavebni pozemky budou ocenény porovndnim stim, Ze je moZnost napojeni na
vedkeré inzenyrské sit&: voda, plyn, elektro a kanalizace. Jde o stavebni pozemky
Uzemnim planem uréené pro vystavbu obchodniho centra, ob&anské vybavenosti,
parkovi§té. K pozemkiim vede zpevnéna obecni komunikace - ulice Chmelifova,
U Strouhy a U Vrbitek patfici k obci Cakovice, Praha — hlavni mésto.

5.2. POZEMKY -§ 28, 29

Parcely 327/3 az 327/6, 327/2 a 328/5

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 &ini 2,050 Ké.
Cena je uréena podle pismene a): Hlavni mésto Praha
§ 28 odst. 8 — Pozemky zahrad a ostatni plochy :
Uréeni koeficientu pro tpravu zakladni ceny za m’ pozemku H
Koeficient zmény cen staveb K 1,828 i
Koeficient prodejnosti K 1,420 | |
Koeficient Upravy dle § 28 odst. 7 0,400 :
Koeficient pro tipravu ceny pozemku celkem 1,038 |‘
I
Jednotkova cena K&m’
NAZEV p.¢. V{::f )r 4 Zakladni Upravena Cena
pozemek  327/3 186 205000 2.127,90000  395.789,40 K& |
i
pozemek 327/4 3.020 2.050,00 2.127,90000 6.426.258,00 K&
_ it
pozemek 32715 678 2.050,00 2.127,90000 1.442.716,20 K& ik
i |

pozemek  327/6 601 2.050,00 2.127,90000  1.470.378,90 K& i)
pozemek  327/9 622  2.050,00 2.127,90000  1.323.553,80 K&

Soudet 5.197 11.058.696,30 K¢
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§ 29 ~ Zemédélske pozemky _ .,
v.‘m:.:-'*"%v‘w%ﬁggrﬁéﬁtﬁlﬁ&ﬁfib‘iéﬁmﬁro Gpravu zakladni.ceny zatisigozemku i

‘Uprava podle piilohy &. 20

Hlavni mésto Praha — vlastni tzemi + 560 %

Uprava celkem + 560 % 6,600
Koeficient prodejnosti K, - 1,000
Koeficient pro Upravu ceny pozemku celkem 6,600

Jednotkova cena Ké/m?
NAZEV p.é. V{nn:ze )r 4 Zakladni Upravena BPEJ Cena

parcela 328/5 119.782 12,86 84,8760 20100 10.166.617,03 K¢
parcela 328/6 19.509 12,81 84,5460 20200 1.649.407,91 K&

Soucet 139.291 11.816.024,94 K&

Pozemky zjisténa cena 22.874.721,24 Ké’
Zjidténa cena pozemku ¢ini zackrouhleno dle § 49 22.874.720,00 Ké
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Parcely 327/3 az 327:’6 32719 a 328/5

zakladni cena za m® stavebniho pozemku dle § 28 odst 1 &inl 2 050 K¢,
Cena je uréena podle pismene a): Hlavni mésto Praha

§ 28 odst. 8 —~ Pozemky zahrad a ostatni plochy
Uréeni koeficientu pro Gpravu zakladni ceny za m’ pozemku

Koeficient zmény cen staveb K| 1,828
Koeficient Upravy dle § 28 odst. 7 0,400
Koeficient pro ipravu ceny pozemku celkem 0,731

Jednotkova cena Ké/m?

NAZEV p-&. V{ﬂTze; A Zakladni Upravena Cena
pozemek 32713 186 2.050,00 = 1.498,55000 278.730,30 K&

pozemek 327/4 3.020 2.050,00  1.498,55000  4.525.621,00 K&

pozemek 327/5 678 2.050,00 1.498,55000 1.016.016,90 K&

pozemek 32716 691 2.050,00 1.498,55000 1.035.498,05 K¢
pozemek 327/9 622 2.050,00  1.498,55000 932.098,10 K&
Soucet 5.197 7.787.964,35 K&

§ 29 — Zemédélské pozemky
Uréeni koeficientu pro upravu zakladni ceny za m? pozemku
Uprava podle piilohy &. 20

Hlavni mésto Praha ~ vlastni Uzemi + 560 %

Uprava celkem + 560 % 6,600
Koeficient prodejnosti K, 1,000
Koeficient pro tpravu ceny pozemku celkem 6,600

Jednotkova cena K&/m?

NAZEV p.é. V{an)ra Zikladni Upravens BPEJ Cena

parcela 328/5 119.782 12,86 84,8760 20100 10.166.617,03 K&
parcela 328/5 19.509 12,81 84,5460 20200 1.649.407,91 K&

Soudet 139.291 11.816.024,94 K&

' - 19.603.989,29 K&

ZjiSténa cena pozemk &ini zaokrouhleno dle § 49 19.603.990,00 K&
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OCENENi POZEMKU INDEXOVOU METODOU
Ocenéni pozemkd indexovou metodou
parcela 327/3:
Zaktadnl jednotkova cena: zZJC K&fm?
Koeficlenty pro vypoéet indexu:
A Uzemnl struktura: primérna
B Typ stavebnlho pozemku stavebné &astetné pfipraveny
C Tida velikosti obce 500.000 a2 1.000.000 obyvatel
D Obchodni, resp. primyslova poloha Obyiné domy
E Uzemni pripravenost, infrastruktura dohra
F Specialnl charakteristiky volitelné nejsou
Celkovy index ocefiovaného pozemku lo=A*B*C*D*E*F
Jednotkova cena pozemku JC=ZIC ™, K&/m?
Vyméra pozemku: VS m?
Cena pozemku: Ké
Ocenéni pozemk( indexovou metodou
parcela 327/4;
Zakladni jednotkova cena: ZJC K&fm?
Koeficienty pro vypoéet indexu:
A Uzemni struktura: primérna
B Typ stavebniho pozemku stavebné &astecné pipraveny
c Tiida velikosti cbce 500.000 az 1.000.000 obyvatel
D Obchodnl, resp. priimyslova poloha Obytné domy
E Uzemni piipravenost, infrastruktura dobra
F Speciélni charakteristiky volitelné nejsou
Celkovy index ocefiovaného pozemku lh=A*B*C*OD*E*F
Jednotkova cena pozemku JC=2JC*I, Ké&/m?
Vyméra pozemku: VS m?
Cena pozemku: Keé
Ocenéni pozemku indexovou metodou
parcela 327/5:
Zakladni jednotkova cena: zJc K&fm?
Koeficienty pro vypoéet indexu:
A Uzemni struktura: priimérna
B Typ stavebnlho pozemku stavebné tastednd pfipraveny
c Trida velikosti obce 500.000 aZ 1.000.000 obyvatel
D Obchaodnl, resp. primyslova poloha  Obyiné domy
E  Uzemnl plipravenost, infrastruktura  dobra
£ -Specialni charakteristiky volitelng nejsou
Celkovy index ocefiovaného pozemku lL=A*B*C*D*E*F
Jednotkovéa cena pozemkuy JC=ZIC ¥, Ké/m?
Vyméra pozemku: VS m?
Cena pozemku: - Ké
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2,050,00

1,00

1,00

2,20

1,30

1,00

1,00

2,860 000
5.863,00
186,00
1.090.518,00

2.050,00

1,00

1,00

2,20

1,30

1,00

1,00

2,860 000
5.863,00
3.020,00
17.706.260,00

2.050,00

1,00
1,00
2,20
1,30
1,00
1,00
2,860 000

5.863,00

678,00
3.975.114,00
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Ocenéni pozemki indexovou metodou
parcela 327/6:
Zakladn( jednotkova cena: zJC K&/im® 2.050,00
Koeficienty pro vypodet indexu:
A Uzemni struktura: prumérna 1,00
B Typ stavebniho pozemku stavebné Gastetné pfipraveny 1,00
c Trida velikosti obce 500.000 az 1.000.000 obyvatel 2,20
D Obchodni, resp. prumyslova poloha Obytné domy 1,30
E  Uzemnl phipravenost, infrastruktura  dobra 1,00
F Specidlnl charakteristiky volitelné nejsou 1,00
Celkovy index ocefovaného pozemku lb=A*B*C*'D*E*F 2,860 DO
Jednotkové cena pozemku JC=ZJC*), K&im® 5.863,00
Vyméra pozemku: VS m? 691,00
Cena pozemku: Ké& 4.051.333,00

Ocenéni pozemku indexovou metodou
parcela 327/9:
Zakladnl jednotkova cena: ZJC Ké&m® 2.050,00
Koeficienty pro vypotet indexu:
A Uzemnl struktura: primérmé - 1,00 :
B Typ stavebntho pozemku stavebné &asteéné pfipraveny 1,00
C Tiida velikosti obce 500.000 az 1.000.000 obyvatel 2,20 | |
D Obchodnl, resp. primystova poloha Obytné domy 1,30 '
E Uzemni piipravenost, infrastruktura dobra 1,00 | "
F Specidlni charakteristiky volitelne nejsou 1,00 It
Celkovy index oceitovaného pozemku l,b=A*B*C*D*E*F 2,860 000 r
Jednotkova cena pozemku JC = ZJC *1, K&/m? 5.863,00 L
Vyméra pozemku: VS m? 622,00 i
Cena pozemku: K 3.646.786,00 ‘

il

Ocenéni pozemk indexovou metodou S
parcela 328/5: il
Zakladnf jednotkova cena: ZJC K&/m? 12,86
Koeficienty pro vypotet indexu:
A Uzemni struktura: pramérna 1,00
B Typ stavebniho pozemku stavebnd dastetné pfipraveny 1,00
C Tilda velikosti obce 500.000 az 1.000.000 obyvatel 2,20
D Obchodni, resp. praimyslové poloha  Obytné domy 1,30
E  Uzemni plipravenost, infrastruktura ~ dobra 1,00
F  Specidini charakteristiky volitelné nejsou 1,00 |
Celkovy index ocefiovaného pozemku Lb=A*B*C*D*E*F 2,860 000 ‘ i
Jednotkova cena pozemku JC=2JC*1, K&fm® 36,78 .
Vyméra pozemku: VS m? 119.782,00
Cena pozemku: : Ké 4.405.581,96

|
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Ocenéni pozemk( indexovou metodou
; ;_.;»,;.,‘-.:,parcela 328’5:* - . T A SRERRE .
 Zakladnl jednotkova cena: ZJC K&fm? 12,81
Koeficienty pro vypoéet indexu:
A Uzemnl struktura: prameérna 1,00
B Typ stavebnlho pozemku stavebné Castené piipraveny 1,00
C  Tiida velikosti obce 500.000 az 1.000.000 obyvatel 2,20
D Obchodnl, resp. primyslova poloha Obytné domy 1,30
E Uzemni pfipravenost, infrastruktura dobra 1,00
F Specialni charakteristiky volitelné nejsou 1,00
: Celkovy index ocefiovaného pozemku lb=A*B*C*D*E*F 2,860 000
‘E Jednotkova cena pozemku JC=ZJC *], K&/m? 36,64
Vymé&ra pozemku: VS m’ 19.509,00
Cena pozemku: Ké - 714.809,76
Vysledna cena pozemku 35.590.402,72 K&
Parcely 327/3 az 327/6, 327/9 a 328/5 zjisténa cena 35.590.402,72 K¢
Zaokrouhieno dle § 49:

Parcely 327/3 a2 32716, 327/9 a 328/5 - § 28
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Z4kladni cena za m® stavebniho pozemku die § 28 odst. 1 &ini 2.050 Ké.
ity we iGena je urdena podle pismene a): Hlavni mésto Praha: - e

§ 28 odst. 3b — Pozemky urcené k zastavéni

Ur&eni koeficientu pro tpravu zékladni ceny za m*> pozemku

Koeficient zmény cen staveb K; 1,828
Koeficient prodejnosti K, 1,420
Koeficient pro ttpravu ceny pozemku celkem 2,596

Jednotkova cena Ké/m?
NAZEV p.&. an’:'f)’ 8 Zakladni Upravena Cena
Parcela 327/3 186 2.050,0Q *0,80 4.257,44000 791.883,84 K¢
Parcela 327/4 3.020 2.050,00*0,80 4.257,44000 12.857.468,80 K&
Parcela 327/5 678 2.050,00 * 0,80 4.257,44000 2.886.544,32 K¢
Parcela 327/6 691 2.050,00 * 0,80 4.257,44000 2.941.891,04 K&

Parcela  327/9 622  2.050,00*0,80 4.257,44000  2.648.127,68 K&

Parcela 328/6 139.291 2.060,00* 0,80 4.257,44000 593.023.075,04 K& §

Soucet 144.488 615.148.990,72 K¢
Parcely 327/3 az 32716, 327/9 a 328/5 — zjiSténa cena: 615.148.990,72 K& -,J

Zaokrouhleno dle § 49 I 615.148.990,00 Kc“:|| o
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Zéakladnf cena zan®. stavebnlho ‘pozamku dle§ 2&%8?;51 “6ini-2:080 K&. .
Cena je uréena podle pismene a): Hlavni mésto Praha

§ 28 odst. 3b — Pozemky uréené k zastavéni
Uréeni koeficientu pro tpravu zakladni ceny za m? pozemku

Koeficient zmény cen staveb K; 1,828
Koeficient pro Gpravu ceny pozemku celkem 1,828

Jednotkova cena K&/m?
NAZEV p.&. V{Irr?zé)ra - Zakladni Upravena Cena
Parcela 327/3 186  2.050,00* 0,80 2.997,92000 557.613,12 K&
Parcela 327/4 3.020 2.050,00* 0,80 2.997,92000 9.053.718,40 K&
Parcela 327/5 678  2.050,00*0,80 2.997,92000 2:032.589,76 K¢
Parcela 327/6 691 2.050,00* 0,80 2.997,92000 2.071.562,72 K&
Parcela 327/9 622  2.050,00*0,80 2.997,92000 1.864.706,24 K&

Parcela 328/5 139.201 2.050,00*0,80 2.997,92000 417.583.274,72 K&

Soucet 144.488 433.163.464,96 K¢

Parcely 327/3 az 327/6, 327/9 a 328/5 - zjisténa cena: 433.163.464,96 K¢

Zaokrouhleno dle § 49 433.163.470,00 K&
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5.2.2. POROVNAVANE POZEMKY

5.2.2.1. POPIS POROVNAVACICH POZEMKU

5.2.2.1.1. Praha 9 — Kbely - Komeréni pozemek 27.000 m?

Komeréni pozemek se schvélenym Gzemnim plédnem (vystavni plocha a
skladovaci plocha) o velikosti 26.999 m?, pfimé napojeni na komunikaci, v blizkosti |
metra ,C" v lokalité ul. Hilkova/Kogafova.

Voda: ano
Plyn: ana
Elektroinstalace: ano
Kanalizace: ano
5.2.2.1.2. Prodej pozemkii 10.342 m? v Klanovicich, Praha 9

Prodej pozemkl o celkové vyméie 10.342 m> Pozemky jsou v lokalité ulic
Smidarskd, Mala Smidarskd, Libficka, Slavétinsku. Pozemky vétdinou spolu
nesousedi, ale je moZné po dohod& z ostatnimi majiteli pozemk( o spojeni. Dle
uzemniho planu uréené k vystavbé rodinnych domk {Cisté obytna z6na, smisené
méstského typu). V soutasné dobé se zpracovava Gzemni plan.

Prodej:

5.2.2.1. 3.

Prodej:
Umisténi v obci:

" Plocha pozemku:
Uzitna plocha:
Typ objektu:

Uéel pozemku:

Térén pozemku:

Stavajici stavby:

Dostupnost pozemku:

3.600,00 Kém?

Nabidka stavebniho pozemku Praha 9 - Vysoéany

2.000,00 Ké&/m?
Centrum ohce
14.079 m®
14.079 m?
Pozemek
Komeréni
Z pobotné komunikace
Rovinaty

nejsou

Prodej pozemku Praha 9 - Vysog&any, pl. 14.079 m? cca 2.000,00
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5.2.2.1.4. Prodej pozemku Praha 9 — Satalice, pl. 12_1%12212'

Nabidka jedineéného komeréntho pozemku 12,212 m? pravidelného
obdélnikového tvaru ihned u cesty. Dle uzemniho planu se jedna o OSV (obchod,
sluzby, vyroba, prodej). Povolena stavba do 5 m vysky, zastavitelnost 30 — 40 %.
Vedkeré inZenyrské sité na hranici pozemku. Pozadano o zménu Uzemniho planu :
na bytovou vystavbu

Prodej: : 23.728.250,00 K& :
Plocha pozemku: 12.202 m?
Ucel pozemku: Vystavba RD, vystavba bytového domu, vyroba a sluzby

Dostupnost pozemku: Bus

Terén pozemku: Rovinny
Forma vlastnictvi: Osobni

Voda: Na hranici pozemku

Plyn: Na hranici pozemku

5.2.2.1.5. Prodej st. pozemku Praha 9 - Vysocany, pl. 139.983 m?

Nabizime k prodeji stavebni parcely o cetkové rozloze 139.983 m® v Praze 9 — |
Vysoganech, s vybornou dopravni dostupnosti véetné metra a MHD. Pozemek je '
urgen k Sirokému spektru vystavby a to bytovych, komercénich, obchodnich,
sportovnich atd. budov. Veskeré inzenyrské sité na pozemku.

Prodej: 502.107.100,00 K& :
Voda: Zavedena na pozemku Ll
Plyn: Zaveden na pozemku s kapacitou 11.000 m%hod

Elektroinstalace: 4 trafostanice 22 kV véetné rozvoden

Kanalizace: Zavedena na pozemku

§.2.2.1.6. Prodej stavebniho pozemku, Praha 9 — Letiiany, pl. 28.500 m*

Prodej stavebntho pozemku, ul. Tupolevova, 28.500,00 m? pozemek

obdélnikového tvaru, rovinaty, orientace na viechny svétové strany. IS na
pozemku.

Prodaj: 2.800,00 K&/m?
Plocha pozemku; 28.500 m®

-'-.Forma vlastnictvi: Osobni




Porovnavaci pozemky:

1. parcela
Realizovana cena:
Vyméra:
Jednotkova cena:

Upravena jednotkova cena:

Vaha:

2. parcela
Realizovana cena:
Vyméra:
Jednotkova cena:

Upravena jednotkova cena:

Vaha:

3. parcela
Realizovana cena:
Vymeéra:
Jednotkova cena:

Upravena jednotkova cena:

Vaha:

4. parcela
Realizovana cena:
Vyméra:
Jednotkovéa cena:

Upravena jednotkova cena:

Vaha:

§. parcela
Realizovana cena:
Vyméra:
Jednotkova cena:

Upraveni jednotkova cena:

~ Vidha:

67,500.000,00
27.000,00
2.500,00
2.500,00

1,00

37.231.200,00
10:342,00
3.600,00
3.600,00

1,00

28.168.000,00
10.342,00
3.600,00
3.600,00

1,00

23.728.250,00
12.212,00
1.943,03
1.943,03

1.00

502.106.422 53,00

139.983,00
3.586.91
3.586,91

1,00
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Ké
mz
K&/m?
Ké/m?




6. parcela
'Realizovana cena:
Vyméra:

Jednotkova cena:
Upravena jednotkova cena:
Vaha:

Minimaini jednotkova cena:
Primérna jednotkova cena:
Maximalnf jednotkova cena:
Stanovena jednotkova cena (SJC):

Ocenované pozemky

Parcela
Parcela
Parcela
Parcela
Parcela
Parcela
Parcela

Vyméra - celkem (V):

Zaokrouhleno dle § 49

Nazev: p.c.

79.800.000,00 K& ¥

28.500,00 m?

327/3
32714
32715
32716
327/9
328/5
328/5

2.800,00 K&/m?
2.800,00 K&/m?2
1,00

1.943,03 K&/m?
2.738,32 K&/m?
3.600,00 K&/m?
2.738,32 K&/m?
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Vyméra

186,00
3.020,00
678,00
691,00
622,00
118.782,00
19.509,00

m2

2

2

3 3

2

3

ha

144.488,00

395.654.380,00 K&

A ERERE!

Cena pozemku (V * SJC): 144.488,00 m? * 2.738,32 mYKe 395.654.380,16 K¢
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REKAPITULQCE

Cena pozemki je stanovena porovnanim s okolnimi pozemky, které jsou
srovnatelné s okolnimi nemovitostmi které jsou srovnateiné s ohledem na
polohu, velikost, napojeni na inZenyrské sit&¢ dopravni dostupnost a ugel
uZivani.

Porovnavaci hodnota pozemku: 395.654.380,00 K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce &ini:

396.000.000,00 K&

Slovy: tfistadevadesatiestmiliontikorunéeskych

V Louriovicich dne 29. ledna 2007

Stavajici Budouci
Administrativni cena: 22.874.720,00 K& 615.148.990,00 K&
Vécna hodnota (bez K): 19.603.990,00 Ké 433.163.470,00 Ké
Indexova metoda: 356.590.400,00 K& -

Porovnavaci hodnota: - 395.654.380,00 K¢
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Ty o+ ZAVER - ZHODNOCENI OBVYKLE TRZNi.CENY

Ocefovany je pozemky vulici Zépska, Brandys nad Labem. Pozemky tvof
souvislou plochu uréenou k zastavbé obchodniho centra.

Z pohledu obchodovatelnosti se jedna o segment trhu o ktery je zajem na trhu
nemovitosti, poptavka po pozemcich na vystavbu provoznich objektt (zejména
vyroba, skladovani) vychazi z poptavky investort po pozemcich v ~promyslovych
zénach® &i srovnateinych pozemcich s moznosti vystavby novych objektl & areall
.na zelené louce". Poptavka je v blizkosti velkych spravnich center s velmi dobrou
dopravni dostupnosti, u frekventovanych komunikaci a s rozvinutou infrastrukturou.

Je piedpokiad poptavky po srovnatelnych pozemcich k vyuZiti v souladu s Gizemnim
planem.

SILNE STRANKY NEMOVITOSTI

* vyhodné misto pro vystavbu v souladu s Gzemnim planem

e dobra dopravni dostupnost

* napojeni na inZenyrské sité - vody, plynu, elektro, kanalizace
* pozemek je piipraveny k zastavbé, srovnan a upraven

e dostupnost MHD ~ v budoucnu napojent na méstskou sit

SLABE STRANKY NEMOVITOSTI

¢ dostupnost MHD — napojenim na mésto

V Louriovicich dne 29. tedna 2007
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Ocenéni — odhad treni hodnoty jsem vypracoval jako odhadce

“‘nemovit{ich véci jako &len CKOM pod evidenénim &islem 406 ze dne

21. zaii 2006.

Ocenéni je zapsano pod poradovym &islem 1828 —~ 19/2007
znaleckého deniku.

Pro zpracovani ocenéni jsem osohou nezavislou.

V Lounovicich dne 29. ledna 2007




