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1 UVOD

1.1 Vymezeni pojm U

Zakon €.151/1997 Sh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni.
Clenéni pozemk G - § 9

(1) Pro Gcely ocenovani se pozemky ¢leni na

a) stavebni pozemky, kterymi jsou

nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkd, které byly
vydanym Gzemnim rozhodnutim uréeny k zastavéni;'®) je-li zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi
pFipustna zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze ¢ast odpovidajici pfipustnému limitu
uréenému k zastaveni,

pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi, v druhu
pozemku ostatni plochy - stavenis§té nebo ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku
zahrady a ostatni plochy, které tvofi jednotny funkéni celek se stavbou a pozemkem evidovanym
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi za Uc¢elem jejich spoleéného
vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

plochy pozemk skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru nemovitosti,

zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd plida, chmelnice, vinice, zahrada,
ovocny sad, louka a pastvina,

lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni
pozemky,

pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky,

jiné pozemky, kterymi jsou napfiklad hospodarsky nevyuzitelné pozemky a neplodna puda, jako je
roklina, mez s kamenim, ochranna hraz, moc¢al, bazina.

(2) Stavebnim pozemkem pro UcCely ocenovani neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim
nebo nadzemnim vedenim véetné jejich pFisluSenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji trovné
terénu, podzemnimi ¢astmi a pfisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodafstvi netvoficimi
soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro Gcely ocenovani neni téZ pozemek zastavény
stavbami bez zakladud, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

(3) Pro Ucely ocefiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti.”) Pfi
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym stavem se vychazi pfi
ocenovani ze skute¢ného stavu.

Cena

Je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skuteéné zaplacenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zastava vdak historickym faktem. MdZe nebo nemusi mit
vztah k hodnoté, které véci pfisuzuji jiné osoby.

Hodnota

Neni skuteéné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané, kupujicimi a
prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje
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uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada
hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota,
trzni hodnota ap. - viz dale), pfitom kazda z nich mize byt vyjadfena zcela jinym ¢€islem. Pfi ocenovani
je proto vzdy nutno zcela presné definovat, jaka hodnota je zjiStovana.

Vécna hodnota

Reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici praimérné opotfebené véci
stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena o naklady na opravu zavad, které
znemoZznuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota

Uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanoveni Urokové sazby ulozit, aby Uroky z této jistiny byly
stejné, jako Cisty vynos podniku (nemovitosti), nebo je mozné tuto ¢astku investovat na kapitalovém
trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Cena administrativni

Nazyvana rovnéz ,cena zjiSténa“. Jedna se o cenu zjiSténou podle vyhlaSky Ministerstva financi
Ceské republiky &. 364/2010 Sb. v platném znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &.
151/1997 Sh., o ocenovani majetku.

Cena pofizovaci

Nazyvanou rovnéz ,cena historicka". Jedna se o cenu, za kterou bylo mozno véc pofridit v dobé jejiho
pofizeni - rozumi se bez odectu opotfebeni.

Cena reproduk énf

Nazyvanou rovnéz ,reprodukéni pofizovaci cena“. Jedna se o cenu, za kterou bylo mozno stejnou
novou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, tj. bez odectu opotfebeni.

Obvykla cena

Nazyvanou rovnéz ,cena obecna“, ,trzni“, ,objektivni“. Jedna se o cenu, které by bylo mozno za
konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné ¢. 151/1997 Sh., o oceriovani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pro Ucely zakona ¢&. 151/1997 Sb. se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo p/A poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky 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 pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Zpravidla se zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté
a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky
vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.
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2 NALEZ

2.1 Podklady pro ocen éni nemovitosti

Pro vypracovani ocenéni nemovitosti byly pouzity nasledujici podklady zaptj¢ené spole¢nosti GAUTE
a.s. a opatfené znalcem:

1l.a

Vypis z katastru nemovitosti, LV &. 3073, k.U. Horni Pocernice, vyhotoveny notafem dne
19.10.2011.

Kopie katastralni mapy, k.0. Horni Pocernice.

Vyhlaska MF €. 364/2010 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh., o ocenovani majetku, v platném znéni.

Informace, dokumentace a sdéleni ziskana od pani Katefiny Vanové (makléf spolecnosti
PRAGORENT s.r.0.)

Mapa hl. mésta Prahy.

Mistni Setfeni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing.TomaSem Volkem dne 23.11.2011.

Fotodokumentace pofizenda pfi mistnim Setfeni.

Knihovna znalce: ,Vécna bfemena od A do Z“ — Doc.Ing. A. Brada¢ a kolektiv, z roku 2001.

Smlouva o vécném bfemenu (kopie) uzaviend mezi SAZKA, a.s. (povinny) a BESTSPORT
akciova spole¢nost (opravnény) ze dne 6.12.2006, na zakladé niz bylo pfislusné vécné
bfemeno vloZzeno do katastru nemovitosti pod &.j. V-57202/2006.

Cast Gzemniho planu hlavniho mésta Prahy z roku 1999.

Cenova mapa stavebnich pozemkd hlavniho mésta Prahy s platnosti od 1.2.2011. (viz.:
Www.cenovemapy.cz)

Informace a fotografie z webovych stranek: www.sreality.cz, www.mapy.cz, www.cuzk.cz,
www.praha.eu.

Znalecky posudek €. 373/2009.ktery vyhotovil CD Rating, s.r.o., Horni 14, Brno dne
1.10.2009.

Protokol o provedené drazbé ¢.1/16/9/2009, ze dne 16.9.2009.
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Znalecky posudek ¢. 1173-106/11

2.2 Znalecky ukol,

U ¢éel ocen éni

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc.C. 4013/3, 4013/6, 4013/7, 4013/8, 4013/11, 4013/12,
4013/13, 4013/14, 4013/15, 4013/21, 4013/26, 4013/60, 4013/61, 4013/118, 4013/119, 4013/120,
4013/156, 4013/161, 4013/163, 4013/166, 4013/167, 4016 v k.U. Horni Pocernice, v obci Praha, okres
Hlavni mésto Praha, vSechny zapsané na listu vlastnictvi €. 3073.

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o obvyklé hodnoté t&chto pozemkd zapsanych na LV &.
3073 v k.U. Horni Pocernice ze dne 19.10.2011 pro vefejnou dobrovolnou drazbu dle zakona 26/2000
Sh., a to k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 23.11.2011.

2.2.1 Informace o nemovitosti
LV €. 3073 ze dne 19.10.2011
Vlastnické pravo Vojenské stavby CZ a.s., Sokolovska 278/113, Praha 9, 180 44
Katastralni uzemi Horni Pocernice (kéd 643777)
Obec, okres Praha (554782), Hlavni mésto Praha (CZ0100)
Pozemky
Parcela, vyméra,  druh pozemku, zplsob vyuziti
4013/3, 2508 m®  zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 5697
4013/6, 109 m? ostatni plocha, jiné plocha
4013/7, 1566 m®  zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 5697
4013/8, 1733 m?  zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 5697
4013/11, 500 m® zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 5697
4013/12, 808 m?,  zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 5697
4013/13, 58 m?% zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 5697
4013/14, 37m®  zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 5697
4013/15, 145m?  zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 5697
4013/21, 919 m? ostatni plocha, jiné plocha
4013/26, 22m®  zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 5432
4013/60, 21 m?® zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 3095
4013/61, 22m?  zastavéna plocha a nadvofi, stavba bez LV
4013/118, 23m?% zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 5761
4013/119, 138 m?,  zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 3115
4013/120, 88 m?  zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 3115
4013/156, 22m?  zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 2886
4013/119, 138 m?,  zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 3115
4013/161, 21m? ostatni plocha, jiné plocha
4013/163, 22m?® zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 5142
4013/166, 22m?  zastavéna plocha a nadvofi, stavba LV 3115
4013/167, 87 m?  ostatni plocha, jina plocha
40186, 268 m®,  ostatni plocha, ostatni komunikace

Nabyvaci tituly: Kupni smlouva V11-16368/1999

2.3 Prohlidka a zam éreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno na zakladé sdéleni a listinnych podkladu
poskytnutych objednatelem posudku a na zékladé vysledkl mistniho Setfeni provedeného na misté
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samém dne 23.11.2011 za Gcasti znalce.

2.4 Majetkopravni vztahy a ndjemni smlouvy

Pozemky na LV &. 3073 v k.0. Horni Pocernice jsou ve vlastnictvi spole¢nosti Vojenské stavby CZ
a.s., IC: 25684965.

Stavby na LV 5697 v k.0. Horni Pocernice jsou ve vlastnictvi spoleénosti PRAGORENT uzavieny
investiéni fond, a.s., 1C: 24788750.

Stavby na LV 3115 v k.4. Horni Pogernice jsou ve vlastnictvi spolednosti FAGUS Invest, as., IC:
27739503.

Stavby garazi bez ¢p/€e na LV 5432, 3095, 5761, 2886, 5142, 5060 v k.0. Horni Pocernice jsou ve
vlastnictvi fyzickych osob.

V tomto pripadé se jedna o specifickou skute¢nost (pravni i fakticky stav), ktera vySi obvyklé ceny
vyrazné ovliviiuje. BéZné vyuzivané metody ocenéni, vychazeji ze stavu, kdy ocenovana nemovitost
je volnd, popfipadé zastavéna stavbou stejného vlastnika jako je vlastnik pozemku.

K této skute¢nosti bylo pfihlédnuto ve vypoctové ¢asti a zohlednéno ve vysledné obvyklé cené.

Podle informaci od pani Katefiny Vanové (zastupce vlastnika staveb spoleé¢nosti PRAGORENT s.r.0.)
nejsou na pronajem pfedmétnych pozemkl uzaviena zadna najemni smlouva.

Zpracovateli nebyly znamy zadné dalSi okolnosti, které by mohly ovlivnit ocenéni nemovitosti v k.Q.
Horni Pocernice.

2.5 Vécna bremena a jind omezeni vlastnictvi

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 3073 ze dne 19.10.2011, k.4. Horni Pocernice v oddile C —
omezeni vlastnického prava jsou zapsana nasledujici omezeni :

= Zastavni pravo smluvni pro EC Group, a.s.
— Smlouva V2 24592/1999.
— Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky ze
dne 18.12.2001.
— Souhlasné prohlaSeni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky ze
dne 23.4.2002.
— Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky ze
dne 17.2.2003.
= Nafizeni pfedbézného opatreni
— Usneseni soudu o nafizeni pfedbézného opatfeni 10C-26/2003-92 ze dne 24.2.2003.
Pravni moc ke dni 21.3.2003.
=  ProhlaSeni konkursu podle zakona o konkursu a vyrovnani
— Usneseni soudu o prohlaseni konkursu 45/2000.
= Vécné bfemeno — pravo umistit, provozovat a uzivat kabelové vedeni a pravo vstupu a vjezdu za
Ucelem zajiSténi jeho provozu, oprav a udrzby, dle ¢lanku ¢&. Il smlouvy a dle GP ¢&. 3545-
279/2007.
— Smlouva o zfizeni vécného bfemene — Uplatna ze dne 28.5.2010. Pravni G¢inky vkladu
prava ke dni 1.6.2010.

VySe uvedené v écné bfemeno je zohledn éno ve vysledné obvyklé hodnot & ocenovanych
nemovitosti.
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Dne 3.11.2011 byl u pfislusného katastralniho Ufadu podan navrh na vymaz Nafizeni pfedbézného
opatfeni z oddilu C na LV 3073, k.G. Horni Pocernice. Navrh na vymaz je zaregistrovan pod &.j. Z-
116759/2011.

Ostatni zapisy uvedené v oddile C nemaji vliv na stanoveni obvyklé hodnoty pro potfeby tohoto
ocenéni. Shora uvedena omezeni zanikaji nejpozdéji zpenéZenim predmétu drazby, pokud
nezaniknou nebo iz nezanikla dfive, tudiz neovliviuji hodnotu pfedmétu drazby, vyjma vySe
popsaného vécného bfemene.

Vécnéa bfemena, zastavni prava, ani jina omezeni vznikla pfimo ze zakonud (vodniho, energetického,
telekomunikaéniho apod.), popfipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichZz existenci se
nelze presvédCit ze zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjiSténa a ani na né zpracovatel nebyl
Zadnou osobou upozornén.

2.6 Obecné predpoklady a omezujici podminky ocen éni

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitosti bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi
predpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohledinuje vSechny jemu znamé skute€nosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neodpovida za spravnost predloZzenych dokladll a poskytnutych informaci a nenese
pravni dusledky nepravych doklad(i a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem predloZzenych podkladl pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti
ovéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidad za pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované oceneéni respektuje podminky daného obchodniho pfipadu a bylo provedeno za
Ucelem stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti pro potfebu vefejné dobrovolné drazby dle zakona
26/2000 Sb..

2.7 Zvolené metody ocen éni

Jako prvni metodu pro dany pfipad ocenéni k Ucelu stanoveni obvykle obchodovatelné ceny
nemovitosti volim v tomto konkrétnim pfipadé metodu srovnavaci (porovnani obchodovatelnych
cen) a to proto, Ze vychazim z Gvahy, Ze tato metoda ma nejvétsi vypovidaci schopnost o aktualni
poptavce a nabidce daného typu nemovitosti.

Jako druhou metodu pro dany pfipad ocenéni k Gcelu stanoveni obvykle obchodovatelné ceny
nemovitosti volim v tomto konkrétnim pfipadé metodu srovnavaci s cenovou mapou  (porovnani
s jednotkovou cenou dle cenové mapy Prahy).

Tyto metody vypoctu volim proto, Ze disponuji dostate¢nou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
investi¢nich moznostech v daném regionu v oblasti s obdobnym typem realit.
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3 POSUDEK — OCENENi NEMOVITOSTI

3.1 Celkovy popis nemovitosti

Ocenované pozemky se nachéazi v Praze 20 — Horni Pocernice v primyslové oblasti pfi severnim
okraji této méstské éasti. Uzemi méstské &asti Praha 20 - Horni Pogernice se rozklada na vychodnim
okraji hlavniho mésta Prahy v prostoru tfi pavodnich obci, Chval, Svépravic a Hornich Pocernic.
Sousedi se spravnimi obvody Praha 14, 19, 21 a stfedoc¢eskym krajem.

Pfedmétné pozemky jsou soucasti prumyslového arealu byvalych Vojenskych staveb, ktery se
rozprostird mezi zelezniéni trati a rychlostni komunikaci R10. Areal je pfistupny z vefejné zpevnéné
komunikace (ul. Jifiho ze Vtelna). Samotné pozemky jsou dale pfistupné po vnitroaredlové zpevnéné
komunikaci jiného vlastnika, ktera je vystavéna na pozemcich cizich vlastnikd.

Pozemky jsou napojeny na vnitroarealové IS (voda, plyn, kanalizace, el.nn), které jsou jiného
vlastnika.

Pozn.: smlouva o vécném bfemeni chdze, jizdy, vedeni IS pres tyto pozemky, najemni smlouva ani
jiné zajisténi prava vyuziti pfistupovych pozemkd a vyuziti IS nebylo znalci pfedlozeno.

K datu ocenéni se jedna pfevazné o pozemky vedené v druhu pozemku jako zastavéna plocha a
nadvori se zplsobem vyuZziti jina stavba bez &p/€e nebo garaz bez ¢p/ce. Pouze dva pozemky (parc.c.
4013/21, 4016) jsou vedeny v druhu ostatni plocha a nejsou zastavény zadnou stavbou.

Dostupnost lokality, ve které se pozemky nachazi, automobilovou i vefejnou dopravou je velmi dobra.
Pfimo pfed arealem pfi ulici Nachodské jsou situovany zastavky MHD — autobusovych linek, ve
vzdalenosti cca 2 km se nachéazi stanice metra ,B“ Cerny Most, v bezprostiedni blizkosti se nachéazi
Zelezniéni stanice Praha — Horni Pocernice.

Pro ocenované pozemky je vypracovan dzemni
plan, ktery byl schvalen dne 9.9.1999
Zastupitelstvem hl. m. Prahy a v souvislosti
stim vydala rada HMP dne 26.10. 1999
vyhlaSku o zavazné c¢asti Uzemniho planu
sidelniho dtvaru hl. m. Prahy, kter4 nabyla
Gginnosti 1.1.2000, aktualizovanou vyhlaskami
¢. 10/2001, 27/2001, 21/2002, 30/2002, =
8/2003, 3/2004, 7/2004, , 6/2005, 17/2005,
24/2005, 6/2006, 15/2006, 23/2006 a dale
vydanymi opatfenimi obecné povahy ¢.2/2008,
3/2008, 4/2008, 5/2009, 6/2009, 7/2009,
8/2009, 9/2010, 10/2010 a 11/2010.

Dle Gzemniho planu jsou pfedmétné pozemky
vedené v k.U. Horni Pocernice uvazovany pro
funkéni vyuziti VN-_neruSici vyroby a sluzeb
Uzemi slouZici pro umist éni zafizeni sluzeb a vyroby v3eho druhu, v é&etné sklada a
skladovacich ploch, ktera nesmi svymi vlivy narusov at provoz a uzivani staveb a za Fizeni ve
svém okoli a zhorSovat Zivotni prost  Fedi nad p Fipustnou miru.

Funk €ni vyuZziti:
Sluzby, nerusici vyroba, femeslna vyroba, plochy a zafizeni pro skladovani souvisejici s vymezenym
funk&nim vyuzitim, dvory pro adrzbu pozemnich komunikaci.
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Veterinarni zafizeni, zafizeni zachranného bezpecnostniho systému, archivy a depozitafe, obchodni
zafizeni s celkovou plochou nepievysuijici 200 m? prodejni plochy, zafizeni vefejného stravovanti,
administrativni zafizeni, parkovisté P+R, Cerpaci stanice pohonnych hmot, stavby, zafizeni a plochy
pro provoz PID, shérny surovin, shérné dvory, manipulaéni plochy.

Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci zafizeni, zafizeni pro vyzkum (souvisejici s vymezenym funk&nim
vyuzitim).

Sluzebni byty?, ambulantni zdravotnicka zafizeni (pro uspokojeni potfeb Gizemi vymezeného danou
funkci).

Dopl nkové funk €ni vyuziti:

Parkovaci a odstavné plochy, garaze, drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace
a prostory, komunikace vozidlové, nezbytna ploSna zafizeni a liniova vedeni TV.

Vyjime €né pFipustné funk €ni vyuziti:

Lakovny, klempirny, truhlarny, stavby pro zpracovani plodin, sklady hnojiv a chemickych pfipravkd pro
zemeédélstvi, kompostarny a zarizeni k recyklaci odpadu, obchodni zafizeni s celkovou plochou
neprevysujici 5 000 m? prodejni plochy.

Sportovni zafizeni, mala ubytovaci zafizeni.

Z vySe uvedeného vyplyvd, ze soucasné vyuziti pozemkd je v souladu s platnym Gzemnim planem.

Popis jednotlivych pozemk  G:

- parc.g. 4013/3, zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 2508 m?. Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany v jizni Casti arealu. Ke dni ocenéni je pozemek
zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/¢e (hala tiskarny s administrativou) na LV &. 5697.

- parc.¢. 4013/6, ostatni plocha o vyméfe 109 m”. Jedna se o rovinaty pozemek obdélnikového
tvaru, ktery je situovany vjizni ¢asti aredlu. U tohoto pozemku existuje nesoulad mezi
skuteénym staven a stavem uvedenym v dokumentech katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni
je pozemek zastavén stavbou nezapsanou v dokumentech katastru nemovitosti. Jedna se o
stavbu 5ti fadovych garaZzi. Dle § 9 odst. 3. zdkona €. 151/1997 Sb., se vychazi pfi ocenovani
ze skute€ného stavu. PFistup k pozemku je po nezpevnéné komunikaci.

- parc.é. 4013/7, zastavéna plocha a nadvoii o vymére 1566 m?. Jedna se o rovinaty pozemek
nepravidelného tvaru, ktery je situovany v centralni ¢asti arealu. Ke dni ocenéni je pozemek
zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/Ce (ubytovna) na LV ¢&. 5697.

- parc.g. 4013/8, zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 1733 m?. Jedna se o rovinaty pozemek
pfiblizné Ctvercového tvaru, ktery je situovany v severni Casti arealu. Ke dni ocenéni je
pozemek zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/¢e (objekt dilen s administrativou) na LV
¢. 5697.

- parc.g. 4013/11, zastavéna plocha a nadvoii o vymére 500 m?. Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany v centralni ¢asti arealu. Ke dni ocenéni je pozemek
zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/€e (ubytovna) na LV ¢€. 5697.

- parc.¢. 4013/12, zastavéna plocha a nadvoii o vymére 808 m?. Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany v centralni ¢asti arealu. Ke dni ocenéni je pozemek
zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/Ce (ubytovna) na LV ¢&. 5697.

- parc.g. 4013/13, zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 58 m> Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany v centralni ¢asti arealu pfi vychodnim okraji. Ke dni
ocenéni je pozemek zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/€e (objekt tpravny vody) na LV
¢. 5697.

- parc.g. 4013/14, zastavéna plocha a nadvofi o vymére 37 m?. Jedna se o svaZity pozemek
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obdélnikového tvaru, ktery je situovany v centralni ¢asti aredlu pfi vychodnim okraji. Ke dni
ocenéni je pozemek zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/Ce (objekt vodarny) na LV &.
5697.

- parc.¢. 4013/15, zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 145 m?. Jedna se o rovinaty pozemek
nepravidelného tvaru, ktery je situovany v centralni ¢asti areélu pfi jihovychodnim okraji. Ke
dni ocenéni je pozemek zastavén stavbou jiného viastnika bez ¢p/€e (objekt trafostanice) na
LV &. 5697.

- parc.é. 4013/21, ostatni plocha o vyméfe 919 m°. Jedna se o rovinaty pozemek protahlého
nepravidelného tvaru Sifky cca 6 m, ktery je situovany pfi vychodnim okraji arealu. Ke dni
ocenéni je pozemek zatravnény a nejsou na ném postaveny zadné objekty.

- parc.g. 4013/26, zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 22 m® Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany v jizni Casti arealu. Ke dni ocenéni je pozemek
zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/Ce (fadova garaz) na LV €. 5432. Pfistup k pozemku
je po nezpevnéné komunikaci.

- parc.g. 4013/60, zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 21 m® Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany v jizni Casti arealu. Ke dni ocenéni je pozemek
zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/Ce (fadova garaz) na LV €. 3095. Pfistup k pozemku
je po nezpevnéné komunikaci.

- parc.g. 4013/61, zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 22 m® Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany v jizni Casti arealu. Ke dni ocenéni je pozemek
zastavén stavbou bez ¢ép/Ce (fadova gardz) nezapsanou na LV. Pfistup k pozemku je po
nezpevnéné komunikaci.

- parc.g. 4013/118, zastavéna plocha a nadvofi o vyméFe 23 m? Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany v jizni Casti arealu. Ke dni ocenéni je pozemek
zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/Ce (fadova garaz) na LV €. 5761. Pfistup k pozemku
je po nezpevnéné komunikaci.

- parc.g. 4013/119, zastavéna plocha a nadvoii o vymére 138 m°. Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany ve vychodni okrajové ¢asti arealu. Ke dni ocenéni je
pozemek zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/€e (plechovy sklad) na LV &. 3115.

- parc.¢. 4013/120, zastavéna plocha a nadvoii o vymére 88 m®. Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany ve vychodni okrajové ¢asti arealu. Ke dni ocenéni je
pozemek zastavén stavbou jiného viastnika bez ¢p/€e (plechovy sklad) na LV €. 3115.

- parc.g. 4013/156, zastavéna plocha a nadvofi o vyméFe 22 m? Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany v jizni Casti arealu. Ke dni ocenéni je pozemek
zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/Ce (fadova garaz) na LV €. 2886. Pfistup k pozemku
je po nezpevnéné komunikaci.

- parc.g. 4013/161, ostatni plocha o vyméfe 21 m® Jednd se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany v jizni ¢asti arealu. U tohoto pozemku existuje
nesoulad mezi skute¢nym staven a stavem uvedenym v dokumentech katastru nemovitosti.
Ke dni ocenéni je pozemek zastavén stavbou nezapsanou v dokumentech katastru
nemovitosti. Jedna se o stavbu fadové gardze. Dle § 9 odst. 3. zakona ¢. 151/1997 Sb., se
vychazi pfi ocenovani ze skute¢ného stavu. Pfistup k pozemku je po nezpevnéné komunikaci.

- parc.g. 4013/163, zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 22 m? Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany v jizni Casti arealu. Ke dni ocenéni je pozemek
zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/Ce (fadova garaz) na LV €. 5142. Pfistup k pozemku
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je po nezpevnéné komunikaci.

- parc.¢. 4013/166, zastavéna plocha a nadvoii o vymére 22 m®. Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany v jizni ¢asti arealu. Ke dni ocenéni je pozemek
zastavén stavbou jiného vlastnika bez ¢p/€e (fadova garaz) na LV ¢. 5060. Pfistup k pozemku
je po nezpevnéné komunikaci.

- parc.t. 4013/167, ostatni plocha o vyméfe 87 m® Jedna se o rovinaty pozemek
obdélnikového tvaru, ktery je situovany v jizni casti arealu. U tohoto pozemku existuje
nesoulad mezi skute€nym staven a stavem uvedenym v dokumentech katastru nemovitosti.
Ke dni ocenéni je pozemek zastavén stavbou nezapsanou v dokumentech katastru
nemovitosti. Jedna se o stavbu 4 fadovych garazi. Dle § 9 odst. 3. zadkona ¢. 151/1997 Sh.,
se vychazi pfi ocenovani ze skuteéného stavu. PFistup k pozemku je po nezpevnéné
komunikaci.

- parc.g. 4016, ostatni plocha o vyméfe 268 m?, se zplisobem vyuZiti ostatni komunikace.
Jednéa se o svazity pozemek protahlého trojuhelnikového tvaru, ktery je situovany za jiznim
okrajem aredlu, podél Zelezni¢ni trati. Ke dni ocenéni je pozemek =zatravnény s naletovym
porostem, nejsou na ném postaveny zadné objekty. Pozemek je soucéasti meze podél
Zelezniéni traté.

3.2 Obvykla hodnota

Definice: Obecn& (obvykla, trzni) cena je cena, za kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako
pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout. V zakonu o cenéch je tato cena
nazvana cenou obvyklou.

3.2.1 I. Vypo éet zakladni jednotkové ceny srovnavaci metodou

Definice: Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovhanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi, vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napF.: druhu a
Gcelu véci, koncepce a technickych parametrd, kvality provedeni, opravitelnosti, apod.

Porovnani je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich
inzerovanymi resp. skute¢né realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech vySe uvedenych souvislosti
a zasad. Na zakladé uvedenych podkladu pak nasleduje zd{vodnéni a (podle zadani) uvedeni bud
odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena méla pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjSich i vnitfnich
charakteristickych znakd, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich wvyuziti, technického stavu
nemovitosti a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, uréi znalec srovnavaci cenu na zakladé
porovnani dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi
byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny véetné pramene, odkud byly ziskany.

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitosti, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, prevazné s ohledem na druh lokality a dané vyuziti. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny dosazené prodejni ceny vztazené na 1 m” celkové plochy pozemka.
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Za podobné vhodné prodeje nebo pfedpokladané prodeje Ize uvést nasledujici porovnani:

Pozemek €. 1 — Praha — Horni Po €ernice, ul. Cirkusova

Stavebni pozemek 5578 m2, pro stavbu obchodnich, administrativnich areald, skladd a budov.
Pozemek Ize rozdélit na 2 menSi parcely se samostatnym pristupem. Zcela zasitovana stavebni
parcela 5578 m2 v blizkosti sjezdu z R10 v Praze 9, Hornich Pocernicich a ngjezdu na D11 a Jizni
spojku. Parcela se nachazi v ulici Cirkusova. Pozemek je ze dvou stran oplocen a opatfen vraty. V
Uzemnim planu je pozemek veden jako ZVO. Podle platného regulativu se zde daji postavit obchodni
aredly, hotelova zafizeni, administrativni budovy, sklady, viceucelové stavby, ap. Jizni strana
umoznuje maximalni vyuziti budoucich staveb pro fotovoltaiku. Vjezd na pozemek je mozny bud' pfes
vratnici arealu Narodniho muzea nebo pfimo z ulice Cirkusova pfes st. pozemek, ktery se da
pronajmout nebo pfikoupit. Autobusova zastavka 2 min. pésSky. MHD, vlak, veSkera obcanska
vybavenost.

Zdroj: www.sreality.cz, ID zakazky: 1

Cena dle inzerce : 14 060 600,-K &, tj. 2 521 - K &/m? (véetné provize RK)

Pozemek €. 2 — Praha — Horni Po €ernice, ul. Hartenberska

Nabizime Vam zajimavé pozemky na lukrativnim mist& v Hornich Pog&ernicich u sjezdu na Cerny most.
Pozemky jsou vhodné pro komeréni Géely. Ideélni napojeni na Jizni spojku a blizko centra Cerny most
a K tomuto pozemku nabizime jeSté pozemek v té samé lokalité o rozloze 3654 m2. Pozemky nejsou
zasitované, ale Uzemni plan pro rok 2012 to umoznuje. K dispozici jsou plany-studie na potencionalni
vyuziti a zastavéni pozemka.

Zdroj: www.sreality.cz, ID zakazky: ve110023

Cena dle inzerce : 33 201 730,-K&, tj. 4 630,- K é/m? (véetné provize RK)

Pozemek €. 3 — Praha — Dolni Po €ernice, ul. Narodnich hrdin

Nabizime Vam pozemek o velikosti 3631 m2 ureny ke komeréni vystavbé. Pozemek se nachazi u
ulice Narodnich hrdind na Praze 9 - Dolnich Po&ernicich u sjezdu ze Stérboholské radialy. V tésné
blizkosti pozemku se nachazi rezidenéni &tvrt Makovska. Vyborna dopravni dostupnost. InZzenyrské
sité v dosahu. Vhodné jako investice.

Zdroj: www.sreality.cz, ID zakazky: 301262

Cena dle inzerce : 12 708 500,-K &, tj. 3 500, - Ké&/m? (véetné provize RK)

Pozemek €. 4 — Praha — Hostiva F, ul. Miranova

Prodej komer¢niho pozemku 7445 m2, sou€asné vyuziti zahradnictvi, mirné svazity pozemek, voda a
elektfina na pozemku, kanalizace a plyn na hranici pozemku, funkéni vyuZziti: plochy a stavby pro
péstovani rostlin, drobné vodni stavby, parkovaci a odstavné plochy, sluzebni byty pro zaméstnance
zahradnictvi. V UP vedeno jako PZA- zahradnictvi.

Zdroj: www.sreality.cz, ID zakazky: YB1400

Cena dle inzerce : 11 167 500,-K &, tj. 1 500, - Ké&/m?

Pozemek €. 5 — Praha — Horni Po €ernice, areal VVojenskych staveb

Drazba pozemk( parc.¢. 4013/1, 4013/9, 4013/10, 4013/16, 4013/17, 4013/18, 4013/27, 4013/28,
4013/117, 4013/125, 4013/137, 4013/149, 4013/150, 4013/157, 4013/158, 4013/159 v k.4. Horni
Pocernice. Jedna se o0 pozemky ve stejném aredlu, prevazné zastavéné garazemi jinych vlastnikud
nebo volné nezastavéné pozemky. Celkova plocha pozemku €ini 4 917 m2.

Zdroj: www.sreality.cz, ID zakazky: 0000055

Cena dle protokolu o provedené drazb & &é. 1/16/9/2009: 2 350 000,-K &, tj. 478, - K&/m?

Pozemek €. 6 — Praha - Vyso €any, ul. U Vinnych sklep G

Nabizime k prodeji komeréni pozemek o vymére 3 006 m2 Na pozemku jsou fadové nevyuzivané
garaze ve tfech fadach a mensi domek.

Zdroj: www.sreality.cz, ID zakazky: N65317

Cena dle inzerce : 11 000 000,-K &, tj. 3 659, - K&/m? (véetné provize RK)

Pozemek €. 7 — Praha - UhFinéves, ul. Be ¢ovska

Pozemek pro komeréni vystavbu Praha Uhfinéves. Pozemek o vyméfe 5707 m2 navazuje na stavajici
komeréni vystavbu v Uhfinévsi ( smér Dube¢ ). VeSkeré inzenyrské sité jsou v komunikaci pred
pozemkem.

Zdroj: www.sreality.cz, ID zakazky: 1824470364

Cena dle inzerce : 10 272 600,-K &, tj. 1 800, - K&/m?
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Pozemek €. 8 — Praha, u Radotina

Nabizime na frekventované ulici u nového Prazského okruhu (R1) na okraji Radotina, prodej pozemku
o vymére 4157 m2, vhodny k vystavbé napf. obchodniho centra, autosalonu, autoservisu, autobazaru
¢i benzinové pumpy, nebo k provozovani odstavného parkovisté apod. V soucasné dobé na pozemku
stoji ocelova hala 24 x 12 m, sklad hoflavin a 4 Fadové garaze.

Zdroj: www.sreality.cz, ID zakazky: ZP001579

Cena dle inzerce : 12 512 570,-K &, tj. 3 010,- K&/m? (véetné provize RK)

= . Vyméra I?oiadovér!a Jednotkova cena .
(o3 Lokalita (mz) Jednotkcv)va2 Reduk. koef. po redukei (K é/mz) Zdroj
cena (K&/m®)
1 | Horni Pogernice 5578 2521 0,90 2 269 sreality.cz
2 | Horni Pocernice 3654 4 630 0,90 4167 sreality.cz
3 Dolni Pocernice 3631 3500 0,90 3150 sreality.cz
4 Hostivar 7 445 1500 0,95 1425 sreality.cz
5 | Horni Pocernice 4917 478 1,00 478 Drazba 2009
6 Vysocany 3006 3659 0,90 3293 sreality.cz
7 Uhfinéves 5707 1 800 0,95 1710 sreality.cz
8 Radotin 4 157 3010 0,90 2709 sreality.cz
Primérna jednotkova cena: 2 400,- K&/m?
Minimalni jednotkova cena: 478,- K&/m?
Maximalni jednotkova cena: 4 167,- K&/m?

Pozn.: V uvedeném prehledu jsou z dostupné databaze vybrany srovnatelné pozemky, a to z nabidky prodej. Zpracovatel zde
vychazi z Gvahy, Ze se nebude realizovat nabizena castka v plné vysi — korekéni koeficient je stanoven na zakladé interniho
rozboru ve vysi 1,00 - 0,80 (navrzeno 0,95 a 0,90 u ceny vcetné provize).

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, Ze volné, nezast avéné stavebni pozemky v dané lokalit & a
éase jsou obchodovatelné v rozmezi 1 400,- K &/m?® az 4 200,- K&m? Pozemky pod gardzemi
jinych vlastnik G ve stejném arealu byly obchodovany v roce 2009 za  jednotkovou cenu 478,-
Ké&/m?®.
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3.2.2 Il. Porovnani s cenovou mapou stavebnich poze  mku

Ke dni ocenéni ma hl. mésto Praha vydanou
platnou cenovou mapu stavebnich pozemku pro
rok 2011. Konkrétné pro ocenované pozemky je
v cenové mapé uvedena cena 2 200,- K&/m?. Na
zakladé vySe provedeného rozboru jednotkovych
cen v bezprostrednim  okoli  pfedmétnych
pozemkl Ize konstatovat, Ze jednotkova cena
stavebnich pozemk( dle cenové mapy se
pohybuje v rozmezi od 1 400,- Ké&/m?® az 4 160,-
K&/m?.

Jednotkova cena oce fiovanych pozemk @ dle cenové mapy &ini 2 200,- K é/m?>.
3.2.3 Rekapitulace a navrh obvyklé hodnoty nemovito  sti

Vysledna hodnota:

I. Srovnavaci metodou se pohybuje v rozmezi 478,- K&/m? az 4 200,- K&/m?
Il. Porovnanim s cenovou mapou je stanovena 2 200,- K&/m?

Vyhodnoceni segmentu trhu

Ocenovany objekt ma tyto kladné stranky :
- dobra dostupnost pro kamionovou dopravu
- dobra poloha z hlediska vyuziti pozemk
- blizkost zeleznice

Ocenovany objekt ma tyto slabsi stranky :

- jednéa se pfevazné o pozemky zastavéné stavbami jiného vlastnika = jedn& se o opravn éné
stavby, které nelze bez souhlasu vlastnika staveb o  dstranit a tim jsou tyto pozemky
omezeny podobnym omezenim jako je v écné b femeno.

- omezeny pocet zadjemcu o koupi téchto pozemku

- vyuziti pozemk( dané Gzemnim planem a objekty na nich postavenymi

- komplikované napojeni na IS (dle sdéleni jsou IS v arealu jiného vlastnika)

- pfistup k pozemkdm po komunikacich a pozemcich odliSnych vlastnikd (pravné nezajistén)

- nulova moznost komeréniho vyuziti pozemku parc.¢. 4016

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, ze stavebni pozemky v dané lokalité a ¢ase jsou obchodovatelné
vrozmezi 478,- K&/m?® az 4 200,- K&m? Pfiéemz v pfipadech & 1, 2, 3, 7 se jedna o volné
nezastavéné pozemky s obdobnym G&elem vyuZziti dle UP jako ocefiované pozemky. V pfipadech ¢&.
4, 6, 8 se jedna o pozemky &asteéné zastavéné stavbami s obdobnym G&elem vyuZiti dle UP jako
ocenované pozemky. V pfipadé ¢. 5 se jedna o pozemky ve stejné lokalité, které jsou zastavény
stavbami garazi jiného vlastnika.

Vzhledem k poloze, umisténi, sou¢asnému vyuziti a uvedenym dalSim skute¢nostem, zejména pak
zastavénosti stavbami jiného vlastnika navrhuji obvyklou hodnotu pozemki na 2 200 K&/m® a 50,-
Ké&/m®u pozemku parc.€. 4016.
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Navrzena cena pozemku:

Vyméra | Jednotkova Vysledna

Parc.¢. (m2) cena (K¢&/m2) cena (K@)
4013/3 2 508 2200 5517 600
4013/6 109 2200 239 800
4013/7 1 566 2200 3 445 200
4013/8 1733 2200 3812600
4013/11 500 2200 1100 000
4013/12 808 2200 1777 600
4013/13 58 2200 127 600
4013/14 37 2200 81 400
4013/15 145 2200 319 000
4013/21 919 2200 2021 800
4013/26 22 2200 48 400
4013/60 21 2200 46 200
4013/61 22 2200 48 400
4013/118 23 2200 50 600
4013/119 138 2200 303 600
4013/120 88 2200 193 600
4013/156 22 2200 48 400
4013/161 21 2200 46 200
4013/163 22 2200 48 400
4013/166 22 2200 48 400
4013/167 87 2200 191 400
4016 268 50 13 400
Celkem 9139 19 529 600

Srovnavaci hodnota oce novanych nemovitosti - pozemk @ v k.G. Horni Po €ernice,_ ke dni
ocen éni po zaokrouhleni  €ini

(slovy : devatenactmiliontipétsetdvacetdevéttisicSestset korun ceskych).

19 529 600,- K&

Ing. Tomas Volek
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3.3 Ocenéni zavad s nemovitostmi spojenych

V souCasné dobé je na vypisu z katastru nemovitosti LV ¢&. 3073, k.0. Horni Pocernice ze dne
19.10.2011 v oddile C — Omezeni vlastnického prava — zapsano vécné bfemeno (viz. pfiloha €. 1 —
Vypisy z katastru nemovitosti), kterym jsou zatizeny pozemky parc.¢. 4013/21, 4016.

Jedna se o Vécné bfemeno — pravo umistit, provozovat a uzivat kabelové vedeni a pravo vstupu a
vjezdu za Ucelem zajiSténi jeho provozu, oprav a Udrzby, dle ¢lanku €. Il smlouvy a dle GP ¢. 3545-
279/2007. Smlouva o zfizeni vécného bfemene — Uplatnd ze dne 28.5.2010. Pravni Gcinky vkladu
prava ke dni 1.6.2010.

Rozsah vécného bfene: kabelové vedeni 22 kV, €. IM 1002, v celkové délce 7 bm, které vede pres
¢asti pozemku parc.¢. 4013/21 a 4016, k.U. Horni Pocernice.

Opravnény z vécného bifemene: PREdistribuce, a.s. Svornosti 3199/19a, Praha

Doba trvani vécného bfemene: neuréito

Hodnota vécného bfemene dle smlouvy €ini 1 540,- K&.

Vécné bfemeno vaznouci na nemovitosti nema zasadni vliv na obvyklou cenu p Ffedmétnych
pozemk .

4 ZAVER A VYHODNOCENI RIZIK

Vécna b femena a jind omezeni vlastnictvi

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 3073 ze dne 19.10.2011, k.4. Horni Pocernice v oddile C —
omezeni vlastnického prava jsou zapsana nasledujici omezeni :

= Zastavni pravo smluvni pro EC Group, a.s.
— Smlouva V2 24592/1999.
— Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky ze
dne 18.12.2001.
— Souhlasné prohlaSeni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky ze
dne 23.4.2002.
— Souhlasné prohlaSeni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky ze
dne 17.2.2003.
= Nafizeni pfedbézného opatfeni
— Usneseni soudu o nafizeni pfedbézného opatfeni 10C-26/2003-92 ze dne 24.2.2003.
Pravni moc ke dni 21.3.2003.
= ProhlaSeni konkursu podle zakona o konkursu a vyrovnani
— Usneseni soudu o prohlaSeni konkursu 45/2000.
= Vécné bfemeno — pravo umistit, provozovat a uzivat kabelové vedeni a pravo vstupu a vjezdu za
UCelem zajiSténi jeho provozu, oprav a udrzby, dle ¢lanku €. Il smlouvy a dle GP ¢&. 3545-
279/2007.
— Smlouva o zfizeni vécného bfemene — Uplatna ze dne 28.5.2010. Pravni G¢inky vkladu
prava ke dni 1.6.2010.

VySe uvedené vécné bfemeno je zohlednéno ve vysledné obvyklé hodnoté ocefiovanych nemovitosti.

Dne 3.11.2011 byl u pfislusného katastralniho Ufadu podan navrh na vymaz Nafizeni pfedbézného
opatfeni z oddilu C na LV 3073, k.G. Horni Pocernice. Navrh na vymaz je zaregistrovan pod &.j. Z-
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116759/2011.

Ostatni zapisy uvedené v oddile C nemaji vliv na stanoveni obvyklé hodnoty pro potfeby tohoto
ocenéni. Shora uvedena omezeni zanikaji nejpozdéji zpenéZenim predmétu drazby, pokud
nezaniknou nebo iz nezanikla dfive, tudiz neovliviuji hodnotu pfedmétu drazby, vyjma vySe
popsaného vécného bfemene.

Vécnéa bfemena, zastavni prava, ani jina omezeni vznikla pfimo ze zakonud (vodniho, energetického,
telekomunikaéniho apod.), popfipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichZz existenci se
nelze presvédCit ze zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjiSténa a ani na né zpracovatel nebyl
Zadnou osobou upozornén.

Ostatni rizika_

Pozemky jsou pfevazné zastavény objekty jinych vlastnikd.

PFistupy a napojeni na IS pravné neoSetfeno.

Na ocenovanych nemovitostech se dle zjiSténi a dostupnych informaci nevztahuji zadna dalSi ostatni

rizika.

Stanoveni hodnoty

Vzhledem k velikosti, funkénimu vyuziti nemovitosti - pozemkd, investiénim moznostem v daném
regionu, potencialnim konkurenénim pozemkdm, pravnim vztah(m, zohlednénim vySe zmifovanych
ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit navrhuji:

obvyklou, obecnou, trzni hodnotu nemovitosti - poze mka parc.¢é. 4013/3,
4013/6, 4013/7, 4013/8, 4013/11, 4013/12, 4013/13, 4013/14, 4013/15, 4013/21,
4013/26, 4013/60, 4013/61, 4013/118, 4013/119, 4013/120, 4013/156, 4013/161,
4013/163, 4013/166, 4013/167, 4016 zapsanych na LV €. 3073 v k.0a. Horni
Pocéernice v obci Praha, okres Hlavni m ésto Praha, k datu vyhotoveni
znaleckého posudku, tj. k 24.11.2011na

19 529 600,- K&

(slovy : devatenactmilionipétsetdvacetdevéttisicSestset korun ceskych).

Ve Velaticich, dne 2.prosince 2011 Ing. Tomas Volek

Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocernovacimi standardy, schvalenymi v roce 2004
Mezinarodnim vyborem pro normy ocefiovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1 Oceriovani na
zakladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zaruky pljcéek, hypotéky a dluhopisy.

Je zpracovéano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢€.151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zadkon o ocefiovani majetku), ktera je citovana v
Uvodu.
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5 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
12.10.1999, ¢&.j. Spr. 2895/99 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. €. 1173-106/11 znaleckého deniku.

Ve Velaticich, dne 2.prosince 2011 Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice
tel.: 724 256 828
e-mail: volek@odhady-posudky.cz
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