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1 UVOD

1.1 Prohlaseni znalce

Jakozto znalecka kancelar v oboru ekonomika, timto prohlasujeme, Ze zpracovany znalecky
posudek zohledruje vSechny nam znamé skuteCnosti, které mohly ovlivnit uvedené zavéry nebo
stanovenou hodnotu predmétu ocenéni. Rovnéz prohladujeme, Ze v soucasné dobé ani v blizké
budoucnosti nebudeme mit UCast ani prospéch z vlastnického prava k pfedmétd ocenéni, kterych
se tento znalecky posudek tyka. Vykon znaleckeé Cinnosti, ani nase dalSi aktivity, ani honorar za
vypracovani tohoto znaleckého posudku, nezavisi na dosazenych zavérech nebo stanovenych
hodnotach.

1.2 Obecné predpoklady a omezujici podminky

Tento posudek byl vypracovan v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi
podminkami:

1. Znaleckd kancelar vychazi z vlastnich databazi, obecné dostupnych informaci a z
informaci a prohlaSeni o pravosti a platnosti vSech podkladd predlozenych
objednavatelem.

Znalecka kancelar tudiz neodpovida zejména za:

a) pravost a platnost viastnickych nebo jinych vécnych prav k ocenovanym movitym
i nemovitym vecem;

b) pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnim vztahlm k nim, jejichz existence
méla nebo mohla mit vliv na provedené ocenéni.

2. Znalecka kancelar vychazi z toho, ze informace ziskané z podkladl predioZzenych
objednavatelem jsou verohodné a spravne a nejsou tudiz ve viech pripadech ovéfovany
z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti. Plfedpokladame, Ze od data ocenéni do data vydani
tohoto znaleckého posudku nedoslo k zadnym skuteCnostem, které by mély vyznamny
dopad na hodnotu a nebyly by ve znaleckém posudku zohlednény.

3. Znalecka kancelar neprebira odpovédnost za pfipadné zmény v trznich podminkéach, ke
kterym mUze dojit po datu vydani tohoto znaleckého posudku.

4. Informace a data potfebna k vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byla Cerpana z
verejnych zdroju, z predloZzenych znaleckych posudkd, od zucastnénych a posuzovanych
spoleCnosti — viz seznam podkladl dale v textu. Znalec predpoklada, Ze vesSkeré tyto
zdroje jdou spolehlivé a vérohodné.

5. Tento znalecky posudek smi byt pouZit pouze pro dany dcel. Posudek nesmi byt ani jako
celek ani jeho jednotlivé stranky kopirovan nebo rozmnozovan pro jiné ucely bez
pisemneho souhlasu znalce.

6. Zjisténé hodnoty a zavery jsou relevantni pouze pro dany ucel ocenéni, a mohou se lisit od
jakékoli v minulosti nebo budoucnu dosazené ceny pfi transakci s danym majetkem.
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1.3 Zakladni zasady aplikované pfi zpracovani znaleckého posudku

Pfi zpracovani tohoto posudku jsme aplikovali zakladni zasady podporujici objektivitu ocenéni,
nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupl. Jedna se predevsim o nasledujici zasady:

1.

Dle naseho nazoru ocenéni nezavisle, nestranné a komplexné pfihlizi ke vdem znamym
relevantnim skutecnostem, ke kterym mohlo byt pfi jeho zpracovani prihlédnuto (zasada
komplexnosti).

Znalecky posudek povazujeme za uplny, nebot dle naseho minéni obsahuje veskeré

nalezitosti, které zabezpecuji jednoznacné transparentni a plné pouZitelny vystup (zasada
Uplnosti).

Znalecky posudek je vnitfné konzistentni. Dle naseho nazoru byly pfi zpracovani tohoto
posudku pouzity postupy a metody v souladu s obecnymi pfedpoklady a principy (zasada
vnitfni konzistence).

Prohlasujeme, Ze v souCasne dobe nemame a ani v budoucnu neoCekavame ucCast na
zainteresovanych subjektech, nejsme v zaméestnaneckém nebo jakémkoliv jiném zavislém
poméru k ucastnénym osobam, nemame zadné ani budouci zajmy na nemovitosti, ktera
je pfedmétem ocenéni v ramci posudku, a prohlasujeme, Zze nemame Zadny osobni zajem
nebo zaujatost vhledem k pfedmétu ocenéni (zasada nezavislosti a nestrannosti).

Dle naseho minéni je ocenéni opakovatelné, coz znamena, ze je kymkoliv pfezkoumatelné.
Vzhledem k transparentnim a obecné znamym postuplm muze objednavatel tohoto
posudku pfezkoumat pouZzity postup pfi ocenéni (zasada opakovatelnosti ocenéni).

V tomto posudku byly divodné a odlivodnéné pouzity takové metodické postupy, které
byly vhodné, pfiméfené a piné vyhovuijici relevantnim informacim, které jsme méli k
dispozici (zasada duvodnosti a odivodnenosti).

Zdroje, z nichz bylo ¢erpano pro ucely tohoto posudku, byly povazovany za vérchodne
(zésada spolehlivosti).
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2 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

2.1 Odborna otazka zadavatele a Ucel znaleckého posudku

UrCeni trzni hodnoty objektd na pozemku parc.C. 4455/9, v k.U. Horni Pocernice, obec Praha.
Pozemek je zapsany na LV C. 2794, vedeném Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha. Jedna se o plvodni ,zafizeni staveniste” specifikované jako Tesko
objekt a ocelokolna na pozemku parc.C. 4455/9 v k.U. Horni PoCernice.

Znalecky posudek je vypracovan za ucelem prevodu (prodeje) nemovitych véci.

2.2 Predmét oceneni
Predmétem ocenéni jsou objekty specifikované jako:

- Objekt TESKO na pozemku parc.¢. 4455/9, o rozmérech 30 x 6 m
- Objekt ocelokolna na pozemku parc.¢. 4455/9 o rozmérech 10 x11 m

Stavby nejsou zaspané v KN, nachazeji se na pozemku parc.C. 4455/9, v k.u. Horni Pocernice,
obec Praha. Pfedmétem ocenéni jsou pouze stavby/objekty bez pozemku parc.¢. 4455/9.

2.3 Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

V nasledujici tabulce €. 1 jsou uvedeny zakladni podklady pouzité pri vypracovani znaleckého
posudku.

Tabulka €. 1: Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

1. | Castecny vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2794, k.u. Horni Pocernice, ze dne 28.1.2025

2. | Katastralni mapa dostupna dalkovym prfistupem pfes nahlizeni do KN.

3. | Znalecky posudek ¢. 639-20/2009, zpracoval-, dne 14.10.2009

4. | Mistni Setfeni provedené dne 28.1.2025 — zaméreni objektu, fotodokumentace

Informace ziskané od objenavatele ocenéni véetné podkladl

5. - Potvrzené mistni Setfeni dne 11.6.2001 a informace o obejktech
- Castetna dokumentace — padorys objektu, ze dne 11/1979

6. | Uzemni plan hl. m. Prahy

7. | Uzemng identifikacni registr CR

8. | Data z katastru nemovitosti vCetné listin — kupni smlouvy apod.
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9. | Inzerce realitnich kancelari a databaze znalce.
10. | Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v aktualnim znén.
11 K datu ocenéni byla ucinna Vyhlaska MF &. 434//2023 Sb., kterou se provadéji néktera
" | ustanoveni zakona ¢. 151/1997Sb.
Program pro ocenéni NEMExpres AC, vyhotoveny PLUTO-OLT, spol. s r.o. Pafikova
12.
9/910, Praha 9.
13. | MeziroCni vyvoj spotrebitelskych cen (Inflace) dostupné prfes www.czso.cz
14. | Vyvoj cen jednotlivych nemovitych véci (COSB index)
15. | Digitalni povodriovy plan CR a povodiiova mapa ze systému NEMO REPORT
16. | Georeport — informace o vybraném uzemi
17. | Objednavka ¢. O/120/2025/0003 Méstska cast Praha 20
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3 NALEZ

3.1 Informace o nemovité véci

V néasledujici tabulce €. 2 jsou uvedeny zakladni informace o pfedmétnych nemovitych vécech.

Tabulka ¢. 2: Zakladni informace o pfedmétnych nemovitych vécech

Specifikace pfedmétu ocenéni Budova TESKO, ocelova hala na pozemku parc.¢. 4455/9
Kraj Hlavni mésto Praha

Okres Hlavni mesto Praha

Obec Praha

Katastralni Gzemi 643777 Horni PoCernice

Pocet obyvatel 1357 326

3.2 Vlastnickeé a evidencni udaje

K datu ocenéni je vlastnikem predmeétnych nemovitych véci Méstska ¢ast Praha — Horni PoCernice
na zakladé predavaci zpravy ze dne 16.6.1995.

Predmét ocenéni neni zapsany v katastru nemovitosti.

3.3 Mistni Setfeni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 28.1.2025 - Byla provedena prohlidka pfedmétu ocenéni,
zaméreni a pofizena fotodokumentace.

3.4 Vécna prava slouzici ve prospech nemovitosti

Bez zapisu.

3.5 Vécna prava zatézujici nemovitosti

Bez zapisu.
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3.6 Poznamky a dalSi obdobné udaje

Bez zapisu.

3.7 Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Stav stavby neumoznuje podpis zastavni smlouvy

ANO Neni zajistén pfistup k nemovité véci pfimo z verejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcich jiného viastnika

Komentar: Pfedmét ocenéni stoji na pozemku parc.¢. 4455/9, k.u. Horni PoCernice.
Pfedmét ocenéni neni fadné zapsan v katastru nemovitosti.

Neni zajistén pfistup z verejne komunikace.

Stavby jsou na pozemcich jiného vlastnika:

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovem uzemi

3.8 Celkovy popis nemovitych véci

Lokalita: Pfedmét ocenéni se nachazi v katastralnim uzemi Horni Po¢ernice na okraji katastralniho
uzemi, mimo zastavéné uzemi. Jedna se o byvalé objekty ZS podél Prazského okruhu, dostupné
z ulice Do Svépravic.

Méstska Cast Praha 20: podrobné informace

Obec: Praha

Nazev mestské casti: Praha 20
Kod méstske Casti: 538213
Spravni obvod Praha 20
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Prazsky obvod: Praha 9

NUTS4-cbvod: -

Financni drad: Financni drad pro hlavni mésto Prahu - Uzemni pracovisté pro Prahu 9
Povéreny Ufad: Hlavni mésto Praha

Stavebni Urad: Urad méstské ¢asti Praha 20 - Stavebni U¥ad

Matri¢ni Urad: Urad méstské ¢asti Praha 20 — Matrika

Obec Praha:
Typ uradu: hlavni mésto
Kod obce CSU: 554782
Kod obce MMR: 12702 7
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec s rozsifenou plsobnosti: Hlavni mésto Praha
Pocet obyvatel: 1267449
Vymera: 49615,7205 ha
Hustota: 2 554,53 ob./km?
Adresa: Marianské nameésti 2/2
Praha 1-Staré Mésto
11001 Praha 01
Financni Urad: viz jednotlivé méstské obvody/méstské Casti
Povéreny ufad: Hlavni mésto Praha
Stavebni urad: viz jednotlivé méstské obvody/méstské Casti
Matricni Urad: viz jednotlivé méstské obvody/méstske Casti
Pocet Casti obce: 112
Pocet katastralnich uzemi: 112
PocCet zakladnich sidelnich jednotek: 916
PoCet mestskych ¢asti: 57
Pocet ulic: 7668
Pocet obyvatel v produktivnim veku: 844932
Posta: ANO
Skola: ANO
Zdravotnické zarizeni: ANO

10
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Obrazek €. 1: Mapa okoli

Popis: Pfedmétem ocenéné jsou objekty na pozemku parc.¢. 4455/9 v k.U. Horni PoCernice, obec
Praha. Pozemek je zapsany na LV ¢. 2794. Vyméra pozemku je 1948 m? vedeny v katastru
nemovitosti jako ostatni plocha, zplUsobem vyuziti jina plocha. Pfedmét ocenéni slouzil jako
doplnkové stavby ,zafizeni stavenisté” na zakladé stavebniho povoleni odboru vystavby MeNV
v Praze 9 — Hornich Poc¢ernicich ze dne 19.10.1981. K dneSnimu dni zlstala zachovana pouze
Cast plvodnich staveb v tomto arealu.

- Objekt Tesko o rozmérech cca 30 x 6 m. Objekt byl vybudovan jako zafizeni stavenisté. Stavba
je pfizemni, nepodsklepena se sedlovou strechou. Obvodovy plast z desek Izomin tl. 1,9 cm,
CediCova rohoz tl. 4 cm, laté. Krov dfevény, krytina vinity eternit. Podlahy jsou prevazné
betonové nékteré s PVC. Objekt je ve Spatném technickém stavu, nékteré konstrukéni prvky
po zivotnosti. Béhem let doslo k opravam. Ocenéni je provedeno bez viivu provedenych oprav.

- Objekt ocelokolna o rozmérech cca 10 x 11 m.

Na misté bylo provedeno presné zaméreni objektd, které je pouzito v ocenéni.

11
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Obrazek €. 2: Katastralni mapa + ortofoto

Dle Uzemniho planu hl. m. Prahy se pfedmét ocenéni nachazi v plochach SO1 — pfirodni
rekreacni plochy.

12
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S0O1 — pfirodni rekreadni plochy

Hlavni vyuZiti:

Plochy s omezenou zastavitelnosti slouZici rekreaci, oddechu, nauénym, poznavacim

a sportovnim aktivitdm v pfirodé, které podstatné nenarusuji prirodni charakter uzemi a jejichz
hlavni soucasti je zelen.

Pfipustné vyuZiti:

Zelen, pobytové louky, nekryta verejné pristupna hristé s vylouCenim zafizeni stavebniho
charakteru.

Vodni plochy, détska hristé, cyklisticke stezky, jezdecke stezky, pési komunikace a prostory,
liniova vedeni technicke infrastruktury.

Podminéné pfipustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potreb souvisejicich s hlavnim a pripustnym vyuzitim Ize umistit: komunikace
vozidlové, parkovaci a odstavné plochy se zeleni, ploSna zarfizeni technické infrastruktury, stavby
a zafizeni pro provoz a udrzbu.

Revitalizace vodnich tokl a ploch za Ucelem posileni prirodni a biologické funkce a pfirozeného
rozlivu.

Pro podminéné pripustné vyuZiti plati, Zze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni vyuZitelnosti
dotCenych pozemkd.

Nepfipustné vyuZiti:

Nepfipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZitim, které je v rozporu s
podminkami a limity stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym zplsobem v rozporu s cili a ukoly
uzemniho planovani.

SO2 — golfova hiisté

Hlavni vyuZiti:

Plochy s omezenou zastavitelnosti slouZici rekreaci, oddechu, nau¢nym, poznavacim

a sportovnim aktivitam v pfirodé, které podstatné nenarusuji prirodni charakter Uzemi a jejichz
hlavni soucCasti je zelen.

Pfipustné vyuZiti:

Golfova hristé, zelen.

Klubova zafizeni a stavby a zafizeni pro provoz a udrzbu, souvisejici s hlavnim vyuzitim.

Vodni plochy, détska hristé, cyklisticke stezky, pési komunikace a prostory, liniova vedeni
technické infrastruktury.

Podminéné pripustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potreb souvisejicich s hlavnim a pripustnym vyuzitim Ize umistit: obchodni
zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neprevysuijici 250 m2, zafizeni vefejného
stravovani, mala ubytovaci zafizeni, sluzby, plosna zafizeni technické infrastruktury, parkovaci a
odstavne plochy se zeleni, komunikace vozidlove.

Revitalizace vodnich tokl a ploch za uc¢elem posileni prirodni a biologické funkce a pfirozenéeho
rozlivu.
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Pro podminéné pfipustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti
dotCenych pozemku.

Nepfipustné vyuZiti:

Nepripustné je vyuziti nesluCiteiné s hlavnim a pripustnym vyuzitim, které je v rozporu s
podminkami a limity stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym zpusobem v rozporu s cili a ukoly
uzemniho planovani.

4 ANALYZA TRHU

Data dostupna od Hypotecni banky:

Hypotecni 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 presnéjsi nez ceny
nabidkové, které klienti nalézaji napfiklad v katalozich realitnich kancelafi. HB INDEX je
zkonstruovan s vyuzitim hedonického modelu, ktery sleduje az 30 rdznych parametrd nemovitosti.
Do modelu vstupuji Udaje ziskané z odhadu cen nemovitosti, které jsou predmétem hypotecCnich
uvérd od Hypotedéni banky, lena skupiny CSOB. Samotny HB INDEX je sledovéan za celou Ceskou
republiku, a to u tfi typd nemovitosti — bytd, rodinnych domt a pozemku. Za bazickou hodnotu
100 byly zvoleny skute€né ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota bude vZdy definovana
s presnosti na jedno desetinné misto. Struktura indexu bude z divodu zachovéani dlouhodobé
kontinuity nemé&nna. Na pfipravé indexu spolupracuje uznavany odbornik z Akademie véd CR
L] ktery je zaroven odbornym garantem vypoctu indexu.

Hypotecni banka, jeden z nejvétsich poskytovatell hypote€nich Gvérd na Eeském trhu, méni nazev
na CSOB Hypote&ni banka (Ginora 2024).

Tiskové zpravy: 19.8.2024

Zdrazovani nemovitosti nabira na rychlosti. Ceny rodinnych domud ve druhém Ctvrtleti stouply
meziCtvrtletné o 1,5 procenta a u byt to bylo dokonce o 0,6 procenta. U obou kategorii to byl
nejrychlejsi rust od obnoveni trendu zvysSovani cen. Vyplyva to z aktualnich vysledkt CSOB Indexu
bydleni.

~Ceny domu rostly vletosnim druhém Ctvrtleti uz Ctvrty kvartal viadé, mezirocni rast Cinil
3,2 procenta. Akceleroval i trend mirného rastu cen byta, nicméné byty jsou stale pod cenovych
vrcholem z léta 2022. Zajemci o nové bydleni tak maji jesté porad pfileZitost vyuZit dobré trzni
podminky, ale nesmi vahat prilis dlouho. Podzim obvykle predstavuje velmi silnou prodejni fazi roku
s tim, jak poptavka ozjje po letnich dovolenych,“ uvadi | | | ] generaint teditel a predseda
predstavenstva CSOB Hypote&ni banky.

Rodinné domy: Dotace rozhybaly trh

Ceny rodinnych domu zrychlily ve druhém Ctvrtleti ristové tempo na 1,5 procenta mezikvartalné.
Prudsi vzestup cen byl naposledy v poslednim Ctvrtleti 2022. ,,Zvyseny zajem byl o rodinné domy
na rekonstrukci, ktery hodné podporuje dotacni program Oprav dam po babi¢ce. Tempo rdstu
objemu prodeji prevysuje hranici 30 procent. Poptavka ale ma stale prostor pro rast, protoZze nyni
se prodava v pruméru 0 900 az 1000 domu mesicné meéné v porovnani s obdobim let 2018
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az 2022. Na druhou stranu stavebni naklady jsou stale asi o 30 procent vysSe neZ pred
rokem 2022, “ uvadi _ Nejvice novostaveb v soucasnosti vznika ve StfedoCeském
kraji a v okoli Brna.

Ctvrtleti Mezictvrtletni zména (%) Index (Q1 2010=100) Mezirocni zmena (%)
Q2/2023 -0,6 206,4/1d>

Q3/2023 +0,3 207,0

Q4/2023 +0,3 2076 +3,2°%
Q1/2024 +1,1 209,9

Q2/2024 +1,5 213,0

Byty: V centru zajmu jsou panelaky

V' Moravskoslezskem kraji vzrostly ceny bytd meziCtvrtletné dokonce o 3,8 procenta.
Dvouprocentni hranici rdstu pfekonaly ve druhém &tvrtleti ceny byt jesté v Usteckém a
Hradeckém kraji, pouze na Vysociné byty zlevnily. ,Vyvoj na trhu nejvice ovliviuji ozivujici odlozena
poptavka a rist objemu poskytnutych hypoték. Pramérna prodejni doba byt se zkratila na 4

mésice a 3 dny. Nejvetsi zajem meli kupuiici ty kategorii 2+kk a 3+kk na sidlistich, ktere jsou
financné nejdostupnéjsi,” shrnuje M

Ctvrtleti Mezictvrtletni zména (%) Index (Q1 2010=100) Meziroéni zména (%)

Q2/2023 21 2157

Q3/2023 1 2133

Q4/2023 02 2129 04%

Q1/2024 +03 2135

Q22024 +0,6 2148

Pozemky: Poptavka prevysuje nabidku

Také ceny pozemkl nadale rostly, a to zejména v dusledku nedostatecné nabidky, zastaralych
uzemnich planl a zaostavajici infrastruktury. Zajem kupuijicich se tak soustfedi i na pozemky
nachazejici se dale od vétSich mést. Na cenu pozemkU maji nejvétsi viiv velikost pozemku a jeho
tvar, vybaveni inzenyrskymi sitémi, dopravni dostupnost, obCanska vybavenost, orientace
a svazitost. ,Jsou poptavane i pozemky v souladu s tuzemnim planem, ale bez moznosti pripojeni
na verejné inZenyrske sité, protoZe diky rozvoji technologii uz to neni vZdy nezbytné nutne.

V mnohem vétsiyni ‘iva fotovoltaika a domaci CistiCky, existuji i energeticky sobéstacné
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Graf &. 1: CSOB index— pozemky

POZEMKY o

Cony poremb yytveale stoupay soB 'on
TeMpP S Uity o Z C":’nf‘..il.f I
RS . 4. s~ ——
o x 'ji A Lisn
| 2010 2023
Btvrtteti Mezittvrtietni Index (Q1 ezironi
zména_(%) 2010=100
Q4/2022 +4.5 278,8
Q1/2023 +3,8 2894
Q2/2023 +2,0 295,2 71.2%
Q3/2023 +1,1 298.,5
Q4/2023 +0,1 298,8
) A3
Ctvrtleti Mezictvrtletni zména (%) Index (Q1 2010=100) Mezirocni zména (%)
Q2/2023 +2,0 295,2/1d>
Q3/2023 +1,1 298,5
Q4/2023 +0,1 2988 +2,5%
Q1/2024 +0,7 300,9
Q2/2024 +0,6 302,7

O CSOB Indexu bydleni

CSOB Index bydleni sleduje vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice od dubna 2011 a je zaloZen
na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostrednictvim hypotecniho uveru poridili
klienti skupiny CSOB. Piivodné se nazyval HB Index, zmé&na nazvu souvisi se zm&nami sméfujicimi
k vytvoFeni ucelené nabidky finanénich sluZeb pod jednou stfechou a se silnym brandem CSOB.

Zdroj: https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=T7240819
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Graf &. 2: CSOB index— vyvoj cen nemovitosti
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Zdroj: https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=TZ240221

Na nasledujici tabulce je uvedena meziroCni mira inflace: Meziro¢ni mira inflace vyjadfena
pfiristkem indexu spotfebitelskych cen ke stejnému mésici pfedchoziho roku vyjadfuje procentni
zménu cenové hladiny ve vykazovaném meésici daného roku proti stejnému mésici prfedchoziho

roku.

Tato mira inflace je vhodna ve vztahu ke stavovym veliCinam, které mefi zménu stavu mezi
zaCatkem a koncem obdobi bez ohledu na prabéh vyvoje béhem tohoto obdobi. Bere se v Uvahu
pii propoctech realné urokové miry, realného zvyseni cen majetku, valorizaci apod.

Tabulka €. 3: Meziro&ni vyvoj spotiebitelskych cen (Inflace)

2002

2013

2003

2014

2004

2015

2005

2016

Prosinec daného roku

2006 2007 2008

Rt c

e -n

2017 2018 2019

24 En B

2009 2010 2011 2012

2020 2021 2022 2023

13.=

Zdroj: https://www.czs0.cz/csu/czso/mira_inflace
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Byla provedena analyza trhu v dané lokalité.

Pro provedené analyze neni mozné prfedmét ocenéni ocenit porovnavacim pristupem, nebot
v dané lokalité ani v podobné neni dostatek vzorkl pro porovnani. Jedna se o specificky objekt,
ktery nemé na trhu dostatek vzorkl pro porovnani. Proto je pfistoupeno k ocenéni dle cenovych
predpist a je urCena cena zjisténa, ktera supluje trzni hodnotu. Druhym predmétem ocenéni je
ocelokolna. Byla provedena analyza trhu a ocenéno dle cenového pfedpisu a porovnani. Danée
sklady/ haly se prodavaji kolem 1000,- K&/m? uzitné plochy pri vysce skladu kolem 4 m.
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5 METODY OCENENI

5.1 Zplsob ocenéni

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl €.
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., &. 225/2017 Sh. a &.
237/2020 Sb. a vyhlagky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015
Sb., ¢. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., &.
424/2021 Sb., €. 337/2022 Sb. a €. 434/2023 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb.

Obvykla cena se dle § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipade obdobneho majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklem
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu Vliv, avdak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajicino nebo kupuijiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
pOMEry se rozumeji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupuijicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze

sjednanych cen porovnanim.
Urceni obvykié ceny dle § 1a oceriovaci Viyhlasky:

(1) Obvykla cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predmétd
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednane za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérU

prodavajicino a kupujiciho ani viivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a. vybér udaju do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
pfedmétl na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni
ocenéeni,

b. srovnavaci analyzu Udajl z vybraného souboru obdobnych pfedmétl ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

c. urCeni zakladni jednotky pro porovnani a parametrt s vyznamnym podilem na vySi ceny,
uréeni rozdilt parametrl mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi predméty
ocenéeni,

d. Uprawu sjednanych cen v navaznosti na odlisSnost obdobnych prfedmetl ocenéni od
pfedmétl ocenovanych jejich korekci, pricemz odchylka zplUsobena korekci musi byt
fadné odlvodnéna,

e. vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vCetné
zdlvodnéného pripadného vylouceni odlehlych Udajd a

f. urCeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
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(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani
musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcl 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétll ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

Trzni hodnota podle § 2 zakona o ocefiovani

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovand Céastka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni oceneni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteCnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovane, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze UCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou

nemaiji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemne nezavisle.
UrcCeni trZzni hodnoty dle § 1b oceriovaci Viyhlasky:

1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urCuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplUsobl ocenovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo

nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledniuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravne
pfipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovan,
vCetné pouziti jednotlivych zplsobl ocenovani, musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

UrCeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urCeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouZziti, v€etné pouzitych udajl, musi byt odlivodnéno a odpovidat druhu predmetu ocenéni, uCelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urCeni obvyklé
ceny a trzni hodnoty stanovi Vyhlaska.

5.2 Nakladovy pristup

Nakladova metoda je zplUsobem zjisténi vécné hodnoty. Vysledkem postupl zaloZzenych na
nakladovém pristupu je nakladova (vécna) hodnota nemovité véci. Prvnim krokem nalezeni vécné
hodnoty je zjisténi reprodukeni pofizovaci ceny, ktera je totoZzna s cenou vychozi. Vychozi cena
totiz vyjadruje cenu nové stavby, a to bez odpocCtu opotrebeni, jehoz miru je zapotrebi stanovit a
od vychozi ceny odecist pro zjisténi vécné hodnoty.

e Nakladova hodnota staveb vyjadiuje naklady na podmifiujici vyrobu novych staveb upravené

0 znehodnoceni, vyjadiujici rozdily stavu mezi novostavbou a stavbou ocenovanou.
e (Odhad nakladll na pofizeni pozemk( se vétSinou pouziva postup porovnavaci.
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5.3 Porovnavaci pristup

Tato metoda je zalozena na porovnani ocenované nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné dobé realizovany na trhu a jsou zname, popf. jsou pro srovnani pouZity nabidkové ceny
srovnatelnych nemovitych véci v obdobnych lokalitach. Informace jsou Cerpany z vefejné
dostupnych zdrojl. Tato metoda davéa nejpresnéjsi obraz o skutecné dosazitelné cené ocefiované
nemovité véci v pfipade jejiho prodeje na trhu s nemovitymi vécmi. V ramci této metody je nutné
provést analyzu vSech cenotvornych faktort pro odvozeni vysledné ceny. Porovnany mohou byt
nemovité véci pouze stejného charakteru, umisténé v obdobné Ci stejné lokalite.

5.4 Vynosovy pristup

Vynosova pristup vychazi z principu oCekavani (anticipace). Pfedpoklada, Ze ucastnici trhu mohou
mimo jiné merit hodnotu nemovitych véci prostrednictvim budouciho prospéchu, ktery by jim
mohly pfinaset. Pfi méfeni prospéchu ucastnici prihlizeji vedle jeho vyse i k jeho délce, Casovemu
prubéhu, spolehlivosti, stabilité, pravidelnosti i moznym rizikim, Ze se predpokladana ocekavani
nenaplni.

Vysledkem postupl zaloZzenych na vynosovém pfistupu je vynosova hodnota nemovitych véci.
Vyjadfuje schopnost nemovitych véci vytvaret vynos (pfijem) a vyuziva se zejména v pfipadech,
kdy nemovitost slouZi nebo mize slouZzit k ziskani pfijm0 z pronajmu. Je zaloZena na koncepci
Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice. U stabilizovanych, tj. tzv. trvale dosazitelnych

vynosu je vynosova hodnota rovna kapitalizované mife Cistych vynost z pronajmu:

CVv

kde: CV = Cisty vynos z roCniho najemneho, P = mira kapitalizace

Najemne uvaZzované ve vynosove hodnoté musi byt stanoveno jako najemné v danem misté a
¢ase obvyklé, tj. takoveé, kterého je mozno na trhu v prostorach obdobného typu a velikosti v dané
lokalité skute¢né dosahnout.

V praxi se pouZivaji pfedevsim dvé metody zaloZené na vynosovem principu:

e Metoda DCF (diskontovanych penéznich tokud) — spociva v predikci vyvoje vynosu a nakladd
spojenych s ocenovanou nemovitou véci a v jejich nasledném diskontovani (prevodu)
penéznich tokl na soucasnou hodnotu. Proces diskotance se odehrava v nékolika fazich a je
pfi ném uvazovano se sérii jednotlivych budoucich vynosl rozloZzenych v Case.

e Metoda pfimé kapitalizace — spoCiva ve stanoveni Cistého stabilizovaného vynosu pfi
zohlednéni nakladl a v jeho podéleni kapitalizaCni mirou.
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6 POSUDEK

6.1 Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni uzemi: Horni PocCernice
PocCet obyvatel: 1384 732

Ocenovaci piedpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich
pfedpist a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce Il 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni viastnici pozemku a I -0,03
stavby)
3. Zmény v okoli s vivem na prodejnost: Negativni - Dle UP SO1 - pfirodni rekreaéni | -0,08
plochy
Dle UP hl.m. Prahy se jedna o plochy SO 1,2 - pfirodni rekreacni plochy, golfova
hriste.
Hlavni vyuziti:
Plochy s omezenou zastavitelnosti slouzici rekreaci, oddechu, nau¢nym,
poznavacim a sportovnim aktivitam v pfirodé, které podstatné nenarusuji pfirodni
charakter Uzemi a jejichZ hlavni soucCasti je zelen.
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu I -0,30
6. Povodniové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 1] 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni Uzemi
lazerskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka 1,05
zarizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni

zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu lt=Pe*Pr*Ps*Pg* (1+ Y Pi)=0,712
i=1
V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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5
Index trhu lr=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,590
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu
Nazev znaku C. P
1. Druh a ucCel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,65
2. Prevazuijici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: Bez zastavby A% -0,01
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce [l 0,00
4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrske site, které ma obec: Pozemek Ize Il -0,08
napajit pouze na néktere sité v obci
5. ObCanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna 1] -0,02
zadna obCanska vybavenost v obci
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pristup po nezpevnéné komunikaci, dobré \% -0,03
parkovaci moznosti
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,10
8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti: Nevyhodna pro ucel uziti I -0,03
realizované stavby
9. Obyvatelstvo: Bezproblémove okoli Il 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost Il 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Pfistup pfes pozemky jiného I -0,30

vlastnika, stavba na cizim pozemku.

11
Index polohy b=P:*(1+ > P)=0,280
i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,199
V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ir = 0,165

1) Objekt TESKO na pozemku parc.¢. 4455/9, k.u. Horni Poernice, obec Praha, objekt neni
zapsan v KN.

K datu ocenéni neni dostatek vzorkl pro porovnani, které by charakterizovaly pfedmét ocenéni
lokalitou, velikosti, vlastnostmi a stavu pfedmétu ocenéni. Pro uréeni trzni hodnoty je pfistoupeno
k ocenéni dle ocenovacich predpisl — cenou zjisténou, ktera supluje trzni hodnotu.
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Zatfideni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: dfevéna na bazi drevni hmoty
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.NP 6,11*30,86 = 188,55

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlasi Zastavéna Kolrjstr. Soudin
plocha vyska

1.NP 188,55 m? 2,67m 503,43

Soucet 188,55 m? 503,43

Primeérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 503,43 /188,55 =2,67Tm

Pramérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 188,55/ 1 = 188,55 m?

Obestaveény prostor

Nazev Obestavény prostor

1.NP (6,11*30,86)*(2,92) = 550,58 m*

zastreseni (6,11*30,86)*(1,00/2) = 94,28 m*

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastreseni)

Nazev Typ  Obestavény prostor

1.NP NP 550,58 m*

zastreseni Z 94,28 m?

Obestavény prostor - celkem: 644,86 m*

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu Ky

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[:;Et Koef. L;E;agce)ga/

1. Zaklady v¢. zemnich praci P 8,20 100 0,46 3,77

2. Svislé konstrukce P 17,40 50 0,46 4,00

2. Svislé konstrukce P 17,40 50 0,46 4,00
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3. Stropy P 9,30 100 0,46 4,28
4. Krov, stfecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech P 2,10 100 0,46 0,97
6. Klempirské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitfnich povrchd P 6,90 100 0,46 3,17
8. Uprava vnéjsich povrchi C 3,30 100 0,00 0,00
9. Vnitfni obklady keramické C 1,80 100 0,00 0,00
10. Schody C 2,90 100 0,00 0,00
11. Dvere S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna P 5,20 50 0,46 1,20
13. Okna P 5,20 50 0,46 1,20
14. Povrchy podlah P 3,20 100 0,46 1,47
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitrni kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitfni plynovod C 0,20 100 0,00 0,00
21. Ohrev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitfni hygienicke vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,90 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podild 55,96
Koeficient vybaveni Ks: 0,5596
Vypocet opotfebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

) OP  Cast UP PP Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%] 19%] %] [%] St. &ast celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 820 100,00 0,46 3,77 6,73 45 150 30,00 2,0190
2. Svislé konstrukce P 17,40 50,00 0,46 4,00 7,15 45 80 56,25 4,0219
2. Svislé konstrukce P 17,40 50,00 0,46 4,00 7,15 45 45 100,00 7,1500
3. Stropy P 9,30 100,00 0,46 428 765 45 80 56,25 4,3031
4. Krov, stfecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 13,05 45 70 64,29 8,3898
5. Krytiny stfech P 2,10 100,00 0,46 0,97 1,73 45 45 100,00 1,7300
6. Klempirské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 1,07 45 45 100,00 1,0700
7. Uprava vnitfnich povrchd P 6,90 100,00 0,46 3,17 566 45 50 90,00 5,0940
11. Dvere S 3,10 100,00 1,00 3,10 554 45 50 90,00 4,9860
13. Okna P 520 5000046 120 214 45 50 90,00 1,9260
13. Okna P 520 5000046 120 214 45 45 100,00 2,1400
14. Povrchy podlah P 3,20 100,00 0,46 1,47 263 45 45 100,00 2,6300
15. Vytapéni S 4,20 100,00 1,00 4,20 7,51 45 45 100,00 7,5100
16. Elektroinstalace S 5,70 100,00 1,00 5,70 10,19 45 45 100,00 10,1900
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18. Vnitfni vodovod S 3,20 100,00 1,00 3,20 5,72 45 45 100,00 5,7200
19. Vnitfni kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 5,54 45 45 100,00 5,5400
21. Ohrev teplé vody S 1,70 100,00 1,00 1,70 3,04 45 45 100,00 3,0400
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,00 100,00 1,00 3,00 5,36 45 45 100,00 5,3600
Opotrebeni: 82,8 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [KE/m?]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. €. 10): * 1,0290
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9550
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0865
Koeficient vybaveni stavby Ks (dle vypocltu): * 0,5596
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pril. €. 41 - dle SKP): * 3,1100
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 6 259,08

PIna cena: 644,86 m** 6 259,08 K&/m? = 4 036 230,33 K&
Koeficient opotrebeni: (1- 82,8 % /100) * 0,172

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moréalni opotiebeni

694 231,62 K¢

Moralni opotfebeni nelze uplatnit v plné vysi 5 % protoze celkoveé snizeni ceny stavby viivem

opotrebeni nesmi pfesahnout 85 % z ceny stavby.

Srazka za moralni opotfebeni: 694 231,62 * 2 % = - 13 884,63 K&
Nékladova cena stavby CSy = 680 346,99 K&
Koeficient pp 0,165

Cena stavby CS = 112 257,25 K&

Objekt TESKO na pozemku parc.¢. 4455/9, k.u. Horni Po&ernice, obec
Praha, objekt neni zapsan v KN. - cena zjisténa

112 257,25 KE

2) Objekt ocelokolna — skladové hala na pozemku parc.&. 4455/9, k.a. Horni PoCernice, obec

Praha

Skladova hala na pozemku parc.€. 4455/9, k.u. Horni Po¢ernice, obec Praha

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Budova § 12 (jina stavba § 23): S. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce: kovova
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Nemovitd véc je souCasti pozemku
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Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.NP 10,52*10,026 = 105,47

Zastavéné plochy a vysky podlazZi

Podlazi fastavena - KonsIr. g i
plocha vyska

1.NP 105,47 m? 3,50m 369,15

Soucet 105,47 m? 369,15

Primérna vyska véech podlaZi v objektu: PVP = 369,15/ 105,47 =3,50m

Primeérna zastaveéna plocha vSech podlazi: PZP = 105,47 /1 =105,47 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1.NP (10,52*10,026)*(3,50) = 369,16 m*

stfecha (10,52*10,026)*(0,819/2) = 43,19 m?

(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastreseni)

Nazev Typ  Obestavény prostor

1.NP NP 369,16 m?

stfecha Z 43,19 m3

Obestavény prostor - celkem: 412,35 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[:;Et Koef. L;;lr.agce)ga/

1. Zaklady v¢. zemnich praci P 13,20 100 0,46 6,07

2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy C 13,80 100 0,00 0,00

4. Krov, stfecha S 7,00 100 1,00 7,00

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempirské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnitfnich povrchd C 4,20 100 0,00 0,00

8. Uprava vngjsich povrchi C 2,90 100 0,00 0,00

9. Vnitfni obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00

11. Dvere C 2,40 100 0,00 0,00

12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00

13. Okna C 3,40 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitfni vodovod X 0,00 100 1,00 0,00

19. Vnitrni kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
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20. Vnitfni plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohrev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. \Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podild 52,67
Koeficient vybaveni Ky: 0,5267

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

] OP  Cast upP PP Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni [%] [9%] %] [%] St casti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 13,20 100,00 0,46 6,07 11,52 45 100 4500 5,1840
2. Svislé konstrukce S 30,40 100,00 1,00 30,40 57,71 45 80 56,25 32,4619
4. Krov, stfecha S 7,00 100,00 1,00 7,00 13,29 45 70 64,29 8,5441
5. Krytiny stfech S 2,90 100,00 1,00 29 551 45 50 90,00 4,9590
12. Vrata S 3,00 100,00 1,00 3,00 5,70 45 45 100,00 5,7000
14. Povrchy podlah S 2,90 100,00 1,00 2,90 551 45 45 100,00 5,5100
17. Bleskosvod S 0,40 100,00 1,00 0,40 0,76 45 45 100,00 0,7600
Opotrebeni: 63,1 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [KE/m?]: 2231,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. €. 10): 1,0320
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): 0,9826
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): 0,9000
Koeficient vybaveni stavby Ks (dle vypoctu): 0,5267
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): 1,2000
Koeficient zmeny cen staveb K (pril. €. 41 - dle SKP): 3,0980
Zakladni cena upravena [KE/m?] 3 986,80
Plna cena: 412,35 m* * 3 986,80 K¢/m® 1 643 956,98 K&
Koeficient opotrebeni: (1- 63,1 % /100) 0,369

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moréalni opotiebeni
Srazka za moralni opotfebeni: 606 620,13 *5 % =
Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Skladova hala na pozemku parc.&. 4455/9, k.4. Horni PoCernice, obec

Praha - cena zjisténa

606 620,13 K¢

30 331,01 K&

576 289,12 KE
0,165

95 087,70 K¢

= 95 087,70 K&

3) Objekt ocelokolna — skladova hala na pozemku parc.&. 4455/9, k.u. Horni PoCernice, obec

Praha

Trzni ocenéni majetku
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Porovnavaci hodnota

Ocerovana nemovita véc

Uzitna plocha: 110,00 m?
Zastavéna plocha: 110,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Hala 1
Popis: Plechova montovana hala
§6xd8m

vySka boku 3,5m

barva RAL 9006 (stfibrna)

sedlové stfecha RAL 5010 (modra)
dvoukridla vrata § 3 x v 3,3m, RAL 5010
6 x okno 2 x 1 m polykarbonat
elektroinstalace

osvétleni

Uzitna plocha: 48,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,75 £ 7 _
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: Realitni inzerce
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

85 000 48,00 1771 0,58 1027
Nazev: Hala 2
Popis: Prodame montovanou ocelovou trubkovou halu.

Rozméry 30x6x3,5m
V cené jsou stresni i obvodové plechy + okapy a svody.
Obvodové plechy jsou trapézové rozméru 400 x 85 cm vyska viny 4 cm.
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Stresni jsou ve tvaru stfisky viz foto Sirka 85 cm a vyska viny 5 cm.
Poskladano a spaskovano na paletach.

UZitna plocha: 180,00 m?
PouZité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 E: i
K5 Celkovy stav 1.00 Zdroj: Realitni inzerce
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [KE/m?]
150 000 180,00 833 0,90 750
Nazev: Hala 3
Popis: Prodam obloukovou halu 26 x 18m, plus 1x vrata 4 x 4m, 2x oplasténi Cela haly, (vée

co je na foto). hala, sklad, pristfeSek, ocelova konstrukce, montovana konstrukce,
ocelova hala, montovana hala.

Uzitna plocha: 468,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,90 : , .
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: realitni inzerce
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [KE/m?]
395 000 468,00 844 0,85 717
Nazev: Hala 4
Popis: Prodam plechovou halu.

Hala je kompletné rozebrana a pfipravena k odvozu.
Rozmeéry: 10x18 vySka 4m a vrchni Casti oplasténi 1,5m (celkovéa vaha 4,3t)
Material oplasténi je hlinik.

Uzitna plocha: 180,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
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Cena [KC] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [KE/m?]
279000 180,00 1550 0,72 1116
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 717 K&/m?
Primérna jednotkovéa porovnavaci cena 903 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1116 K&/m?

Vypod&et porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Stanovena jednotkova cena 900 K&/m?
Celkové uzitna plocha ocenované nemovité veci 110,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 99 000 K&

Porovnavaci hodnota pfedmétu ocenéni je urCena ve vysi 99 000,- K&.
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7 REKAPITULACE

Vysledna ocenéni rekapituluje nasledujici tabulka.

Tabulka €. 4: Rekapitulace

Specifikace Hodnota
1) Obgekt .TESKO na pozem.lfvuvpellrc.c. 4455/9, k.0. Horni 112 257 - K&
Pocernice, obec Praha — zjisténa cena
2) Skl:’:ldoya hala na pozem@ vpe}rc.c. 4455/9, k.u. Horni 95 088 - K&
Pocernice, obec Praha — zjisténa cena
3) Skladova hala na pozemku parc.C. 4455/9, k.U. Horni = .
. . 99 000,- K&
Pocernice, obec Praha — porovnavaci hodnota
Objekt TESKO na pozemku parc.C. 4455/9, k.0. Horni PoCernice, | = .
. . . 112 000,- K&
obec Praha — Trzni hodnota po zaokrouhleni
Skladova hala na pozemku parc.¢. 4455/9, k.u. Horni Po¢ernice, | = N
- . 99 000,- K&
obec Praha — Trzni hodnota po zaokrouhleni
CELKEM = 211 000,- K&

Vysledna trzni hodnota je uCena u objektu Tesko na zakladé ceny zjisténé, které supluje trzni
hodnotu a u objektu skladové haly na zakladé porovnani.
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8 ZAVER

8.1 Citace zadané odborné otazky

UrCeni trzni hodnoty objektd na pozemku parc.C. 4455/9, v k.U. Horni Pocernice, obec Praha.
Pozemek je zapsany na LV C. 2794, vedeném Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha. Jedna se o plvodni ,zafizeni staveniste” specifikované jako Tesko
objekt a ocelokolna na pozemku parc.C. 4455/9 v k.U. Horni PoCernice.

8.2 Odpoved

Na zakladé predlozenych podkladl, prfi pouZiti uvedenych postupl, pfi plnéni pfijatych
predpokladu je trzni hodnota pfedmétu ocenéni — Tesko objekt a ocelokolna na pozemku parc.C.
4455/9 v k.u. Horni PoCernice, obec Praha, urCena ve vysi

211 000,- KC.

(slovy: dvé sté jedenact tisic korun ¢eskych)

V Praze dne 17. Unora 2025
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9 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelari APELEN Valuation a.s. jmenovanou rozhodnutim
ministra spravedinosti CR ze dne 27.6.2011, ¢.j. MSP 257/2011 v oboru ekonomika, s rozsahem
znaleckého opravnéni:

Oceriovani podniku a jejich Casti

Ocenovani véci movitych

Ocerovani nemovitosti

Ocenovani nehmotného majetku

Ocenovani finan¢niho majetku

Ocerovani jméni a Cistého obchodniho majetku, zejména pro ucely pfemén spoleCnosti
jejich fuzi, rozdélenim, prevodem jméni na spolecnika ¢i pfi zméné pravni formy
Vypracovavani znaleckych zprav o pfeménach spoleCnosti, posouzeni vyse vyporadacich
podilt

Stanoveni hodnoty nepenézitého vkladu

Ocenovani pohledavek a zavazkl

Posouzeni vySe protiplnéni pfi procesech prechodu vsech ucastnickych cennych papirt
na jediného spoleCnika a nabidkach prevzeti

Ocenovani hodnoty majetku nabyvaného od zakladatele, akcionare nebo jiné osoby
stanovené zakonem

Prezkoumavani zpravy o vztazich mezi propojenymi osobami

Vycislovani nahrady Skody

Vypracovavani znaleckych posudku dle pravnich pfedpist o insolvenci

zapsanym v |. oddilu seznamu znaleckych kancelafi vedeném Ministerstvem spravedinosti CR.

Prohlasujeme, Ze si jsme védomi nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku, a to ve
smyslu § 127a zakona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym Cislem 2113-16/2025 znaleckého deniku.

Znalec neprfibral konzultanta, odména znalce je stavena dle pravnich predpist a vyuctovana.

V Praze dne 17. Unora 2025

Clen predstavenstva
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10 PRILOHY

Cislo pfilohy Priloha

Castecny vypis z katastru nemovitosti LV &. 2794, k.u. Horni Pocernice, ze dne

28.1.2025
2. Katastralni mapy dostupné dalkovym pfistupem
3. Fotodokumentace
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.01.2025 00:00:00
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 643777 Horni Pocdernice List vlastnictvi: 2794

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdavnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuziti Zplsob ochrany
4455/9 1948 ostatni plocha jina plocha
Bl Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v Cdsti B - Bez zapisu
C Vécnd prava zatéZujicil nemovitosti v Casti B vCetné souvisejicich udaju - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zadpisu

Listina

o Rozhodnuti pozemkového UFadu 682/1994.

Pro:

o Rozhodnuti pozemkového Ufadu 979/1997.
POLVZ:257/1998 Z-8200257/1998-101

Pro:

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovis$té Praha, kéd: 101.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.01.2025 00:00:00
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 643777 Horni Pocdernice List vlastnictvi: 2794

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi 26 D-661/2000 895 ze dne 31.10.2016. Pravni moc ke dni
08.06.2017. Pravni ucinky zapisu k okamziku 16.06.2017 10:22:24. Zapis proveden dne
07.07.2017.

Vv-44938/2017-101

Pro:

o Usneseni soudu o vypofadani SJ a o dédictvi 34 D-2038/2017 -107 ze dne 24.01.2018. Pravni
moc ke dni 24.01.2018. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 02.02.2018 10:06:50. Zapis
proveden dne 27.02.2018.

V-7666/2018-101

Pro:

o Usneseni soudu o dédictvi 37 D-35/2020 -75 ze dne 24.06.2020. Pravni moc ke dni
24.06.2020. Pravni ucinky zapisu k okamziku 24.06.2020 09:45:33. Zapis proveden dne
13.08.2020.

Pro:

o Smlouva kupni NZ 1796/2020 =ze dne 17.09.2020. Pravni U&inky zapisu k okamZiku 18.09.2020
10:28:21. Zapis proveden dne 13.10.2020.

v-55048/2020-101

Pro:

o Usneseni soudu o dédictvi 26 D-456/2021 -110 ze dne 29.07.2021. Pravni moc ke dni
29.07.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 29.07.2021 10:18:39. Zapis proveden dne
10.08.2021.

v-58302/2021-101

Pro:

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovis$té Praha, kéd: 101.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.01.2025 00:00:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 643777 Horni Podernice List vlastnictvi: 2794

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v Jjedné c¢iselné radé

Nemovitosti jsou v fizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 06.02.2025 12:31:05
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&eltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané& osobnich udajl. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufrad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, koéd: 101.
strana 3
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