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A) Obecné predpoklady a omezujici podminky
pro stanoveni obvyklé hodnoty

Tato odhadni zpréava byla vypracovana v souladu s témito obecnymi ptedpoklady a
omezujicimi podminkami.

1. Nebylo provedeno zadné Setieni a nebyla prevzata Zadna odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zalezitost, véetn& pravniho podkladu vlastnického prava. Pfedpoklada se, ze
vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiz prodejné - zpenéZitelné, pokud by se
nezjistilo néco jiného. Déle se predpoklada, ze vlastnictvi je pravé a ¢isté od viech
zdrZovacich prav, sluZebnosti nebo bemen zadluzeni, pokud by se nezjistilo néco
jiného.

2. Informace z jinych zdrojt, na nichz je zaloZena celd nebo &4sti této zpravy jsou
vérohodné, ale nebyly ve vech piipadech ovefovany. Nebylo dano Zadné potvrzeni,
pokud se tyké piesnosti takové informace.

3. Nebere se zadna odpovédnost za zmeény v trznich podminkéch a nepiedpoklada se, Ze
by n&jaky zdvazek byl ditvodem k pfezkouman této zpravy, kde by se zohlednily
uddlosti nebo podminky, které se vyskytnou nésledné po tomto datu.

4. Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

5. Pokud se nezjisti néco jiného, predpokléda se plny soulad se vSemi aplikovatelnymi
republikovymi zdkony a ptedpisy.

6.  Tato zprava byla vypracovana pouze za i¢elem zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

7. Predpoklada se, Ze mohou byt ziskany nebo obnoveny viechny pozadované licence,
osvédceni o (drzbg, souhlasu - povoleni nebo jiné legislativni nebo administrativni
opravnéni od kteréhokoliv mistniho, statniho, vladniho tGfadu nebo soukromé osoby
nebo organizace, pro jakoukoliv potfebu a pouziti, na nichz je zaloZen odhad hodnoty
obsazeny v této zprave.

8. Odhadnuté objektivni obvykla hodnota je déna pro finanéni strukturu platnou v souladu
s datem této zpravy.
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B) Osvédceni

1. NiZe podepsany timto dosvéd¢uje, Ze osobn& pfezkoumal z ptedloZenych podkladii
vlastnické pravo k posuzované nemovitosti.

2. V soutasné dob¢ ani v blizké budoucnosti nebude mit ucast ani prospéch z vlastnického
prava. Ani mé zaméstnan{ ani mij honoréf (odména v souvislosti s touto zpravou)
nezavisi na dosazenych zavérech nebo odhadnutych hodnotach. V této zpravé je
uvedeno vSechno o piedpokladech a omezujicich podminkach ovliviiujicich analyzu,
hodnoty a zavéry v ni obsazené.

3. Zadna jina osoba, nezli osoba podepsana nepfipravovala tuto analyzu, hodnoty a zavéry
zde uvedené.

4. Na mé nejlepsi svédomi potvrzuji, Ze udaje fakti obsaZenych v této zpravé jsou
pravdivé a spravné.

Ing. Jan Benes
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1. UVOD

1.1.  Ugel obvyklého ocenéni

Zpracovatel posudku byl povéfen odhadem obvyklé ceny pozemki p.¢. 1591, p.¢.
1592/1, p.€. 1592/2, p.¢. 1593/1, p.€. 1593/2, p.c. 1593/3 ap.&. 1594/1 veetné

piislusenstvi, a to vie v okrese Hl.m. Praha, obec Praha, k.u. Smichov ke dni ocenéni
tzn. ke dni 25.srpna 2006.

s

Vysledek prace je pouzitelny pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti. Stanovena
obvykld cena je podle této analyzy zpétné dosaZitelna pfi pfevodu vlastnického préava.

1.2. Zaklad hodnoty

Zakladem hodnoty v tomto odhadu je objektivni (fair) trzni hodnota. Tato objektivni
trzni hodnota je definovana v souladu s Evropskym sdruzenim odhadctt TEGoVA jako
financni ¢astka, kterd miZe byt sménéna mezi dobrovolné Jjednajicim potencidlnim
kupujicim a prodavajicim, aniz by byl &inén nétlak na koupi nebo prodej. Pfitom obé
ziCastnéné strany si pIné svoji ¢innost uveédomuji a znaji viechna relevantni fakta o
Jmeént,

1.3. Rozsah odhadu

obvykla (tr7ni) hodnota viz &. 1.2 - Zéklad hodnoty - t.j. hodnota, kterou je
mozZno ziskat prodejem mezi dobrovolné jednajicim
potenciondlnim kupujicim a prod4vajicim
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1.4. Podklady pro vypracovani posudku

L]

Objednavka MC Praha 5 na vypracovéni znaleckého posudku ze dne 21.8.2006
¢. 20/00A/06

Informace poskytnuté objednatelem
Vypis z katastru nemovitosti pro okres Hl.m. Praha, k.G. Smichov, obec Praha.
Kopie katastralni mapy pro okres Hl.m. Praha, k.4. Smichov, obec Praha

Cenovéa mapa stavebnich pozemki v Hl.m. Praze 2000.2001 ,2002,2003,
2004,2005,2006

Platny izemni plan hl.m. Prahy

Informace prazskych realitnich kancelafi, internet

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soudasného stavu dne 24. a 25.srpna 2006
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M

2.1.

POPIS NEMOVITOSTI - SOUCASNY STAV

Struény popis nemovitosti

Ocenovana nemovitost se nalézd v okrese Hl.m. Praha, k.4. Smichov, obec Praha,
v oblasti nazyvané , Na Plani*.

Pfedmét ocenéni je tvoten pozemky p.C. 1591, p.¢. 1592/1, p.&. 1592/2, p.&. 1593/1,
p.C. 1593/2, p.&. 1593/3 ap.&. 1594/1, a to vée v okrese Hl.m. Praha, obci Praha, k.u.
Smichov.

Pozemky p.¢. 1591, p.¢. 1592/1, p.&. 1592/2, p.C. 1593/1, p.€. 1593/2, p.€. 1593/3 a
p-€. 1594/1, k.u. Smichov jsou lokalizovany ve vysoce atraktivni oblasti Smichova,

v oblasti zastavéné obytnymi objekty — typu rodinné a bytové domy. Pristup

k dotéenym pozemkiim je z mistnich zpevnénych komunikaci. Oblast, kde se predmétné
pozemky nalézaji je ohrani¢ena ulicemi ,Na Plania K Vodojemu®. Lokalita se
nachazi v klidové &asti k.. Smichov. Dopravni obsluznost dané oblasti zajist'uje
komunikace ,,Radlicka®, kter4 tvoii patefni obsluznou komunikaci dané oblasti. Oblast
Je pomérné snadno dosazitelnda MHD (tram). Individualni automobilova doprava je
omezena kapacitou mistnich komunikaci Na Plani a K Vodojemu. Stfed Hl.m. Prahy je
dostupny do cca 20 minut. Orientace pfedmétych pozemki je jihovychodni aZ jizni svah
s plnou moZnosti napojeni na vSechny druhy inZenyrskych siti (voda, kanalizace, plyn,
elektro). Obchody a sluzby jsou v dané lokalité situovany ke komunikaci Radlicka. Ve
vzdalenosti cca 5 minut jizdy MHD nebo individuélni automobilovou dopravou je
komer¢né administrativni centrum »~Zlaty Andél“.

Na predmétnych pozemcich p.&. 1591, p.&. 1592/1, p.€. 1592/2, p.¢. 1593/1, p.&.
1593/2, p.¢. 1593/3 a p.&. 1594/1, k.i. Smichov se ke dni ocen&ni vyskytuji naletové
kfoviny a dfeviny (viz foto). Na pozemku p.¢. 1593/1 je situovana budova »Skolicky*.
Tento objekt je zahrnut do ocenéni (prislusenstvi).

Cenovi mapa stavebnich pozemki (CMP) v hl.m. Praze 2000,2001,2002,
2003,2004,2005,2006 neuré&uje pro ocefiované pozemky p.¢. 1591, p.¢. 1592/1,
p-&. 1592/2, p.&. 1593/1 a p.& 1594/1 k.. Smichov cenu .

CMP 2006 uréuje pro pozemky p.¢. 1593/2 a p.¢. 1593/3 ..... cenu 2480,- K¢/ m?

V platném \izemnim plinu hl.m. Prahy jsou pozemky p.¢. 1591, p.¢. 1592/1, p.¢.
159272, p.¢€. 1593/1, p.&. 1593/2, p.&. 1593/3 a p.&. 1594/1 vedeny jako typ OC (tzv.
Cisté obytné), OV ( tzv. vieobecné obytné) a VVS (tzv.matef¥ské, zdkladni a stfedni
Skoly) . Vyuziti pfedmétnych pozemkd je mozné realizovat pouze v souladu

$ izemnim plinem HlL.m. Praha — tzn.je moné realizovat pouze vystavbu
povolenych staveb.
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Funkéni vyuziti : OC - stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech,
materské Skolky, ambulantnf zdravotnick4 za¥izeni, socidlni
zafizeni, zaFizeni pro neorganizovany sport, obchod
zatizeni do 200,- m* prodejni plochy ve stavbach pro
bydleni, atd.

(pfesny popis viz platny UP hL.m. Prahy — textov4 &4st
str.93)

OV - stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech,

mimo3kolni zaFizeni pro déti a mladeZ, drobn4 neruSici

vyroba ambulantni zdravotnicka za¥izeni, socidlni

zafFizeni, sportovni za¥izeni, obchodni za¥Fizeni do 1.500,- m’

prodejni plochy, atd.

(p¥esny popis viz platny UP hl.m. Prahy — textov4 &4st
str.93)

VVS —8kolska zarizeni, klubov4 zaFizeni, kulturni

zarizeni, sportovni zafizeni, atd.

(pfesny popis viz platny UP hl.m. Prahy — textova ¢ast
str.93)

Okres : Hl.m. Praha

Obec : Praha

Katastralni izemi 2 Smichov

Parcelni ¢islo ! 1593/3

Vyméra : 92,- m?

Druh pozemku ; zastavéna plocha — a nadvofi
Zpusob ochrany : pamatkov€ chranéné uzemi
Okres : Hl.m. Praha

Obec : Praha

Katastralni tzemi : Smichov

Parcelni ¢islo - 1591, 1592/1, 1592/2

Vymeéra : 2.968.- m? :4.451,- m? :350.- m?
Druh pozemki : ostatni plocha — neplodna ptda
Zpusob ochrany : pamatkove chranéné zemi

T
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Okres : Hl.m. Praha

Obec : Praha

Katastralni tzemi - Smichov

Parcelni ¢islo : 1594/1 ; 1593/2 ; 1593/1
Vymeéra : 1992,- m? : 985,- m? : 1.042,- m?
Druh pozemka ) ostatni plocha — jina plocha
Zpusob ochrany : paméatkové chranéné tizemi
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3. METODY OCENOVANI

Teorie zjistovani hodnoty ocenéni

Konventni trzni ocenéni pouzivané k determinovani objektivni obvyklé (trzni) hodnoty
vychazi z téchto metod :

1. Metody vynosové - diskontace piijmi
2. Metody porovnavani obvyklych cen
3. Metody zjisténi vécné hodnoty (reprodukéni ceny)

V dalsim uvadim stru¢ny popis kazdé metody:

3.1. Metoda vynosova - diskontace pfijmu (budoucich)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,éasové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice™. Zakladni kli¢ k pochopeni této metody je porozuméni vztahu mezi tokem
pfijmu a hodnotou. Investor, kupec, ve skute¢nosti nakupuje budouci tok pijmu, ¢ili
budouci vynos.

B T emem— i e Sl s ;

P ¥ T b

Soucasnd hodnota majetku je uréena podle tohoto schematu :
- projekce mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynosu

- vyuziti kapitalizace, to je pfevodu budoucich korun na jejich sou¢asnou kvantitativni
urover.

Stanovent spravné adekvatni kapitalizacni miry.
Nize uvedena metoda spo¢iva na sou¢asné hodnoté budoucich ziskd.
E= Gt*(1+p)-t

B vynosova hodnota

Gt..... zisky a ztraty
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3.2.

Do urokova mira

Skute¢nd mira névratnosti je v rozvinutych trznich ekonomikéach 2 aZ 3 %, inflaéni mira
je na soucasném stabilizovaném trhu 5 i vice procent, riskovd mira se bézné pohybuje
vrozmezi od 2 do 5 %. Ekonomicka Zivotnost se predpokladé 30 az 60 let, tj. 2 az

3.3 %. U nékterych staveb dokonce i 100 a vice let.

V nékterych pripadech lze pouzit i vypodet vynosové hodnoty z vvie moZného
prondjmu nemovitosti, coZ mozné i lépe stanovi vvnosovou hodnotu v dnesni dobé jesté
zcela nestabilizované ekonomiky.

Zde se muze vychazet ze vztahu tzv. ,,v&&né renty*.

CV .....vynosova hodnota
| — cena Cistého najemného za rok
o SR mira kapitalizace, odvozena z podkladi MF CR, vyjadfena v procentech

Hlavnim problémem vynosové metody je stanoveni realnych vynosti, které mize
nemovitost pfinaset. Odhad podle istého vynosu miiZe byt spolehlivym jen v dobach
normalnich, tj. v dobach kdy vynos z nemovitosti nekolisa z davodi prudkych zmén
cen. Je moZno tvrdit, Ze u nds neni po dostate¢né& dlouhou dobu trzni prostfedi, aby se
situace stabilizovala a bylo mozno zevieobectiovat.

Tato metoda neni pouzita v tomto odhadu obvyklé (trzni) ceny.

Metoda zjisténi vécné hodnoty (reprodukéni ceny)

Tento zplisob ocenéni je zaloZen na principu pojeti nahrady. Perspektivni kupujici
nebude platit za aktiva, kterd padaji v uvahu, vice, nez &ini naklady za jejich nahrazeni.
Pfi aplikaci tohoto zplisobu podtizena aktiva, nehmotna aktiva - jsou individudlné
ocenéna a se¢tena, aby doséhla hodnoty podniku. Tato metoda se nékdy pouziva pii

-10-
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3.3.

3.4.

ocenovani holdingovych spole¢nosti, které jsou v procesu likvidace. V CR je tato
metoda ocenéni vyuZita v platnych ocefiovacich vyhlaskach MF CR. Mezi tuzemskymi
soudnimi znalci je tato metoda nejrozsifendj$im ocetiovacim postupem.

Tato metoda je pouzita v tomto odhadu obvyklé (trini) ceny.

Metoda porovnani obvyklych (trznich) cen

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti nebo obchodniho podniku je zaloZena na srovnani
pfedmétné nemovitosti s nemovitostmi obdobnymi, JjejichZ ceny byly v ned4vné
minulosti na trhu realizovany a jsou znamé.

Tato metoda je nejrozsifengjsi v dobie fungujicich trznich ekonomikéch. Pro nase
tuzemské podminky je zatim nedostate¢n& vyuzivéna, protoze trh se teprve vytvari.
Pfesto je mozno ji v uritych piipadech pouZit, mame-li dostatek informaci o trznim
prostfedi v daném misté a ¢ase a jeho predpokladaném vyvoji.

V nasich podminkéch je hlavnim problémem této metody reprezentativnost daného
porovnani, vzhledem k tomu, Ze se zpravidla v daném misté neprodava vice shodnych
nemovitosti. AZ na stejné typové domky v jedné ulici Je prakticky vylouceno, aby mély
stejny koeficient prodejnosti. I zde viak budou rozdily v poloze, s obyvateli urgité
skupiny a socidlniho sloZeni.

Tato metoda je pouzZita v tomto odhadu obvyklé (trzni) ceny.

Aplikace metod

Kazda z vyse popsanych metod m4 své klady a zapory.

Stanoveni hodnoty nemovitosti nebo podniku nepfedstavuje exaktni védu, ale vyZaduje
zvlast' v soutasné Ceské republice znacny podil isudku. V tomto kontextu neexistuje
Zadna jedine¢na metoda, kterou by se dala zjistit hodnota nemovitosti. Dvé strany
provadejici nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkiim v disledku
odli$né interpretace stejnych skute¢nosti. Proces stanoveni hodnoty nemovitosti odrazi
nejen soucasnou situaci, ale rovnéz i budouci vyvoj. Ten je v soudasné dobé jesté
zna¢né nejisty.

<11 =
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4. VYPOCET OBVYKLE (TRZNi) CENY

4.1. Vécna hodnota - pozemky

Reprodukeéni cena je definovana jako soudet reprodukéni ceny viech stavebnich objekti
a ceny pozemki. Cena pozemkil, ktera je pouzita v tomto propoétu reprodukéni ceny,
byla stanovena na zikladé udajii ocefiovaci vyhl. MF CR ¢.640/2004 Sb.. a to
vzhledem ke skuteénosti, Ze platna cenové mapa piisluiné &asti hl.m. Prahy ( viz
priloha) pro rok 2006 neuréuje cenu vétsiny predmétnych pozemkil.

. Pfedmétné pozemky p.¢. 1591, p.&. 1592/1, p.¢. 1592/2, p.&. 1593/1, p.€..1593/2, p.é.
b 1593/3 ap.€. 1594/1 jsou v platném tizemnim planu Hl.m. Praha vedeny v tizemi typ
3 OC (tzv. ¢isté obytné), OV ( tzv. vSeobecné obytné) a VVS (tzv.matetské, zakladni a

stfedni Skoly). Vyuziti pfedmétnych pozemki je mozné realizovat pouze v souladu

s uzemnim planem Hl.m. Praha.

Cenova mapa stavebnich pozemki (CMP) v hl.m. Praze 2000.2001.2002,
E 2003,2004.2005,2006 pro ocefiované pozemky p.&. 1591, p.&. 1592/1, p.&. 1592/2, p.¢.
= 1593/1 a p.€. 1594/1 k.. Smichov cenu

NEURCUJE

CMP 2006 ur¢uje pro pozemky p.¢. 1593/2 a p.&. 1593/3 cenu ..... 2480.- K&/ m?

Vyméra pozemki p.c. 1591, p.&. 1592/1, p.¢. 1592/2, p.&. 1593/1, p.¢. 1593/2, p.c.
1593/3 ap.¢. 1594/1 k.u. Smichov, obec Praha je celkem
11.880.- m’

/

s .&. & 6. 1593/2, p.&. 1593/3
a p.¢. 1594/1, k.i. Smichov uvadim :

Hodnota stanovens platnou ocefiovaci vyhldSkou ¢.640/2004 Sb. pro predmétné

ozemky p.¢. 1591, p.&. 1592/1, p.&. 1592/2, p.&. 1593/1, p.&. 1593/2., p.&. 1593/3 a
p.¢. 1594/1 k.i. Smichov, v dané lokalit& (OC, OV, VVS) . vietné obiektu
wSkolicky* je ve vv§i cea

37-0000000’- Ké
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Celkova cena pozemkii p.¢. 1591, p.é. 1592/1, p.¢€. 1592/2, p.é.
1593/1, p.€. 1593/2, p.&. 1593/3 a p.€. 1594/1 stanovena
vecnou metodou (za pouziti platné ocefiovaci vyhlasky

€.640/2004 Sb., CMP 2006 a tprav cen dle konzultaci

s realitnimi kancelaremi )

_je stanovena na

cca 35.000.000,- K&.

4.2. Porovnavaci metoda (komparace)

Pfi vybéru srovnatelnych objekti je nezbytné vychazet z peclivého vybéru
srovnatelnych objektli pfimo na tzemi Prahy, ptipadné z jinych srovnatelnych lokalit.
Tyto objektu musi byt stejného zpiisobu vyuziti jako ocefiovana nemovitost a
podobného rozsahu. Udaje uvedené v tomto znaleckém posudku jsou Cerpany z aktualni
nabidky realitnich kancelafi plsobicich v Hl.m. Praze.

Porovndnim aktudlni nabidky realitnich kancela¥i piisobicich v hl.m. Praze bylo

zjisténo, Ze pozemky urdené izemnim planem hl.m. Prahy k ucelu uziti jako typ
OC (tzv. Listé obytné), OV ( tzv. vieobecné obytné) a VVS (tzv.materské, zakladni

a stiredni $koly), v dané lokalité, v rozsahu plochy cca 11.880.- m’ nejsou vibec
nabizené.

Po nemovitostech tohoto typu je vvsoka poptavka a realitni kancelare je prijimaji

bez omezeni do své nabidky.

Pripadny novy viastnik je ¢asteéné omezen ve vyuzZiti
predmétnych pozemku p.é. 1591, p.&. 1592/1, p.€. 1592/2, p.é.
1593/1, p.€. 1593/2, p.¢. 1593/3 a p.¢é. 1594/1 k.i. Smichov, a to
vzhledem k soué¢asnému UP.
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Celkova vyméra predmétnych
pozemku p.€. 1591, p.¢. 1592/1, p.¢.
1592/2, p.¢. 1593/1, p.€. 1593/2, p.é.

1593/3 a p.€. 1594/1 k.u. Smichov je
11.880,- m* a vytvari vyrazné
atraktivni prostor pro spekulativni
nakup s uvaZovanim nasledné zmény
uzemniho planu hl.m. Prahy.

Uvedené typy nemovitosti je mozné
oznacit za bezproblémové prodejné -
je mozZné uvazovat okamzity prodej
zajemci.

ey o
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Tabulka ¢. 1 Referenéni vybér srovnatelnych objektu (prodej)

Znalecky posudek €.2301-170/06

C. | Lokalita Ugel Pozemek |[Realitni kancelar Prodejni cena
1 | Stodilky, P5 oV 1.000 m* | Hot Reality 6.500,- K&/ m’
2 | Reporyje, P5 )Y 6.200m> | AAABYTY 2.400,- K&/ m’
3 | Slivenec, P5 SVO 3.400m’> |APN 2.300,- K&/ m’
4 | Reporyje, P5 )Y 38.057 m° | Walmond Reality 2.000,- K&/ m?
5 | Stodilky, P5 SVO 6.066 m* | AAAINDUSTRY 5.110,- K&/ m?
6 Lipence, PS ocC 5472 m’ Zlata Praha reality 1.850,- K&/ m’
7 | Barrandov,P5 |OC 8.783 m> | ANO reality 2.700,- K&/ m’
3 Lipence, P5 oC 30.000 m* | ABA Reality 1.854,- K&/ m?
| 9 | Hlubogepy, PS5 |OC 8.783 m’ | ATDK Reality 2.950,- K&/ m’
_ 10 | Stodiilky, P5 SVO 6.066 m> | GAVLAS Praha 3.627,- K&/ m’

* V soutasné nabidce realitnich kancel4fi nebyl nalezen srovnatelny objekt — pozemky v dané lokalitg,

Cena pozemku p.&. 1591, p.&. 1592/1, p.&. 1592/2, p.&. 1593/,

p.C. 1593/2, p.¢. 1593/3 a p.&. 1594/1

K.U. Smichov,

stanovena porovnavaci metodou (komparace) je

stanovena na zakladé porovnani s jiz realizovanymi

prodeji obdobnych typi pozemkuiv nejblizsi lokalité

obdobného typu. Jako reprezentativni vzorek byl

znalcem zvolen prodej pozemkt v lokalité ,,U Krize, k.u.

Jinonice (3850.- K&/m?)“ a lokalité ulice Beni$kové.

w o

k.u. Kosire (2.500,- az 3.050,- K&/m?)* . Vzhledem ke

skuteénosti, Ze v pfipadé lokality .. Na Plani“ se jedna o

lokalitu kvalitativné obdobnych parametrd, avsak se

zahrnutim rizika zmény Uzemniho planu je znalcem

uvazovana hodnota pozemkti p.&. 1591, p.&. 1592/1, p.¢.

1592/2, p.€. 1593/1, p.€. 1593/2, p.&. 1593/3 a p.¢. 1594/1 k.4,

Smichov ve vy$i cca 3.000,- K&/m? . Tzn. pfi celkové

vymére 11.880,- m* a véetné objektu ,.8kolicky"” na

pozemku p.¢€. 1593/1 je celkova cena uvazovana

znalcem v hodnoté cca ....

38.000.000,- Ké
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4.3.

DalSimi porovnavanymi prodeji byly znalcem zvoleny

iz realizované prodeje obdobnych pozemkd v lokalité
Nikolajka, k.U. Smichov (8.690.- K&/m?)“ : lokalita

Plzeriskd, k.. Smichov (5.000.- K&/m? )“ Ve vsech

téchto porovnavanych lokalitach byla realizovana

vystavba pro bydleni.

REKAPITULACE VYSLEDKU PROPOCTU

Tabulka ¢. 2  Prehled cen pozemku stanovenych Jjednotlivymi metodami a
stanoveni obvyklé ceny

Vynosovd cena 0

Vécnié cena 37.000.000,- K¢

Komparace 38.000.000,- K¢
OBVYKLA CENA 38.000.000,- K&

P¥i stanoveni obvyklé ceny pozemkii p.&. 1591, p.& 1592/1, p.&. 1592/2. p.&. 1593/1
p.¢. 1593/2, p.&. 1593/3 a p.&. 1594/1, k.u. i. Smichov (11.880,- #1°) je znalcem brina
v uvahu hodnota stanoven4 platnou ocefiovaci vvhldSkou &.640/2004 Sb., cenovou
mapou, komeréni vyuZitelnost pozemkii v ndvaznosti na _platny vizemni pldn a
soudasna situace na trhu nemovitosti, kters je reprezentovana tabulkou ¢.1. Dile
ie znalcem uvaZovino spekulativni riziko potenciondlniho kupce ohledné
uspélnosti realizace investiéniho zdiméru v zivislosti na zméné tzemniho planu.

Znalec zdurazi’:ule, Ze celkovi vySe obvyklé ceny pozemki p.¢&. 1591, p.& 1592/1,
p.¢. 1592/2, p.&. 1593/1, p.&. 1593/2, p.&. 1593/3 a p.€. 1594/1, k.vi. Smichov_je zcela

zasadnim zpusobem ovlivnéna celkovou vymeérou téchto pozemki (11.880,- mz)
Tato vyméra umoziuje realizovat pFi provedeni zmény platného izemniho plinu

komer¢né atraktivni vvstavbu v plném rozsahu dané plochy. Vzhledem ke

skutecnosti, Ze pfedmétné pozemku jsou v_celé své ploSe zahrnuty do vyuziti ,,OC,
OV, VVS¥, jedn4 se iiz v soucasnosti 0 pozemky stavebni.
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Vzhledem k vySe uvedenym skuteénostem je znalcem
celkova obvykla cena pozemki p.¢. 1591, p.¢. 1592/1,
p.C. 1592/2, p.€. 1593/1, p.é. 1593!2 P.C. 1593!3 ap.c.
1594/1, k.i. Smichov (11.880,- m?) uvazovana v drovni
stanovené komparacm metodou,
tj. ( cca 3.000,- K&/m?, dale budova »SkoliCky* )

-« GCCa 38-000-000,' Kc

ZAVER

Veskeré Gidaje presentované v ptedchézejicich kapitolach davaji velmi podrobny obraz o
ocenovaném objektu z hlediska jeho pfipadného prodeje.

Cena stanovend kompara¢ni metodou je odrazem realizovanych cen za srovnatelné
nemovitosti. Pfi jejim stanoveni byla respektovana maximalni snaha o zachovani
objektivnosti pfi modelovani téch vstupnich parametrii, které maji ekonomickou
podstatu a nelze je stanovit na zakladé skute¢ného stavu, a to piesto, Ze si uvédomuji, Ze
soucasny trh nemovitostmi prochazi recesi ¢i v lep$im piipadé stagnuje a lze odekavat

v pristich letech jeho postupné oZiveni.

Toto ocenéni bylo zpracovano v souladu s normami a zasadami profesionalni etiky,
podle nejlepsiho védomi a svédomi zpracovatele, na zdkladé jemu dostupnych
informaci.

Nemovitost byla pfi vypoétu uvazovana jako prosta dluhu.
Toto ocenéni mé platnost max. 1 rok a po uplynuti této doby by mélo byt aktualizovano.

VYROK O OBVYKLE CENE

Na zéakladé vSech dostupnych informaci a propo¢ti stanovuji obvyklou cenu
pfedmétnych nemovitosti, tedy pozemkd p.¢. 1591, p.&. 1592/1, p.&. 1592/2, p ¢.
1593/1, p.&. 1593x"’ p.&. 1593/3 ap.&. 1594/1 (vyméra celkem 11.880,- m? ........ cca
3.000,- K&¢/m?® a dale budova, Skoli¢ky*) v okrese Hl.m. Praha, obec Praha, k.u.
Smichov k datu ocenéni (tj. 25.srpna 2006) ve vysi

cca 38.000.000,- Ké

w1
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Stanovena obvykla (trzni)
cena

pozemki p.é. 1591, p.é. 1592/1, p.¢. 1592/2, p.é. 1593/1, p.é. 1593/2,
p.€. 1593/3 a p.¢. 1594/1 (vyméra celkem 11.880,- m?) v okrese

Hl.m. Praha, obec Praha, k.i. Smichov k datu ocenéni (t.
25.srpna 2006)

& - -
{ K¢ 38-000-000,

V Praze, dne 25.srpna 2006

;o &
3 ‘_;L_'/' \ ;
. R /
ko / T
3 /

vypracoval: Ing. Jan Bened
Za Strahovem 41
169 00, Praha 6

« I8
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C) Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu
v Praze ze dne 6.9. 1995, ¢j.Spr 1686/94, pro zdkladni obor ekonomika, pro odvérvi

ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsdn pod pofadovym cislem 23 01-170/06.
Znalecné a ndhradu nakladii uctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan Benes
Za Strahovem 41
169 00, Praha 6
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