ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci
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Uéel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci za
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Adresa predmétu ocenéni: Uhftinéves, Praha, okres Hlavni mésto Praha
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Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 14.02.2020



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 1074/26, 1074/28 a 1074/29 nachazejicich se
v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha, katastralni uzemi Uhfinéves, za Gcelem zjisténi
realné trzni hodnoty majetku.

2. Zakladni informace

Pozemky parc. ¢. 1074/26, 1074/28 a 1074/29, katastralni

Nazev predmétu ocenéni: AN
uzemi Uhfinéves

Adresa pfedmétu ocenéni:  Uh#inéves, Praha, okres Hlavni mésto Praha

Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni izemi: Uhfinéves

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 07.02.2020 za pfitomnosti spravce arealu p.
Bumbarise.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Zdroje pro vypracovani posudku: informace sdélené objednatelem, vypis z elektronické
verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, cenova mapa stavebnich pozemkd,
uzemni plan, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, technické feseni systému INEM.

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

AIRMEDIA a.s., Korytna 1538/4, Strasnice, 10000 Praha 10
Nemovitosti:

Pozemky parc. ¢. 1074/26, 1074/28 a 1074/29 nachazejici se v obci Praha, okres
Hlavni mésto Praha, katastralni izemi Uhfinéves.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace neodpovida skuteénému stavu. Pozemky parc. ¢. 1074/26 a 1074/29 jsou
zastavény stavbami technického charakteru (dilny), na pozemku parc. €. 1074/28 jsou pak
pozustatky jiz odstranéné stavby. Stavba na pozemku parc. ¢. 1074/26 neni zapséna
Vv katastru nemovitosti.



7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenované pozemky se nachézeji v $ir§im centru obce Uhfinéves — mistni ¢asti Hlavniho
mésta Praha. V mist¢ je SirSi obcanska vybavenost (obchody, sluzby, skoly, arad mestské
¢asti, pobocka Ceské posty), lokalita je obsluhovéana autobusovou i vlakovou dopravou
(linky PID).

Pozemky jsou v katastru nemovitosti vedeny jako manipula¢ni plochy, jsou vSak
zastavény stavbami technického aredlu (dilny) v mensim aredlu komerce, vyroby a
sluzeb. Pozemky jsou rovinaté. Jsou pfistupné z pozemku manipulacni plochy ve
spoluvlastnictvi vice fyzickych osob (odlisné vlastnictvi od ocenovanych pozemki).
Pristup neni pravné zajistén. Pozemky nejsou zatizeny zadnymi vécnymi biemeny. Dle
uzemniho planu se jedna o budouci plochy pro zatizeni verejné dopravy, v misté ma byt
zbudovano parkoviste.

Na pozemku parc. ¢. 1074/26 se nachazi stavba dilenského charakteru. Jedna se o stavbu
smisené konstrukce (zdéna + dievéna), stafi nezjisténo, odhadnuto na min. 50 let. Stavba
ma sedlovou stfechu s eternitovou krytinou, v interiéru se zateplenymi SDK podhledy.
Podlahy jsou betonové. Vstupni dvere difevéné, vrata rolovaci. Okna jednoducha. Stavba
je ptipojend na rozvody elektro, dale je v misté dostupna studna (na jiném pozemku). Je
vytapéna (Ustiedni vytdpéni na tuhd paliva). Objekt je v technicky zhorSeném stavu
S pouze prumérnou udrzbou, stropy jevi stopy zatékani, povrchy jsou za$lé, ostatni
opotfebeni pfiméiené stafi a charakteru stavby.

Na pozemku parc. ¢. 1074/29 se nachazi stavba dilenského charakteru. Jedna se o stavbu
smiSené konstrukce (zdéna + dievénd), stafi nezjisténo, odhadnuto na min. 50 let. Stavba
ma pultovou stiechu s novéjsi plechovou krytinou (2019). Podlahy jsou betonové. Dvete
dievéné, okna jednoducha. Stavba je pfipojend na rozvody elektro, dale je v misté
dostupné studna (na jiném pozemku). Je vytadpéna — lokalné na tuha paliva. Objekt je
Vv technicky zhorSeném stavu s pouze primérnou udrzbou, povrchy jsou za$lé, i pies
novou stiechu se vyskytuje zatékani (ziejmée u komina), ostatni opotfebeni primétené stari
a charakteru stavby.

Na pozemku parc. ¢. 1074/28 jsou pozlstatky jiZ odstranéné stavby.



8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 07.02.2020 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocetiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vysSe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad
stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, dasledky 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
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.*

Volba metody:

Za Ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé& trzniho
porovnani. Zékladni metodika, kterd je v ramci trzniho porovnani pouZita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexi uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM.

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfisluSenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi
koeficienty. Na zékladé¢ porovnani téchto parametrii a vyhodnocenim jejich vlivu lze
stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovndvané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Vzhledem Kk atypickému charakteru majetku, a tedy i obtizngjsimu hledani
porovnatelnych nemovitosti, je doplitkové provedeno také ocenéni dle cenového
predpisu. Ocenéni bude provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve
znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €.
188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢.
225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb.



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenované pozemky jsou nyni soucasti mensiho technického arealu, jsou zastavény
technickymi objekty (mimo pozemek parc. €. 1074/28). Jsou ¢aste¢né zasit'ovany, v misté
je mozné napojeni na vSechny inzenyrské sité. Jsou dobfe piistupné automobilem i
nakladni dopravou, v té€sném sousedstvi je vlakova zastavka.

Mnozstvi obdobnych pozemk je velmi omezené. Na trhu jsou nabizeny prevazné volné
stavebni pozemky pro komeréni vystavbu (bez objekti nebo se stavbami k demolici) nebo
arealy se stavbami (pfevazné v lepSim stavu) a doplnkovymi pozemky.

Pro ocenéni predmétnych nemovitosti jsou klicové faktory:

+ lokace v ¢asti obce s vybavenosti
+ dobra dopravni dostupnost
+ dostupnost inZzenyrskych siti

- pravné nezajistény pristup

- stavby v hor$im technickém stavu

- pravni vady (nesoulad skute¢ného a pravniho stavu)
- omezeni budouciho vyuziti dané izemnim planem.

Vzhledem k nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skute¢nym
stavem jsou nemovitosti ocenény v souladu s §9 odst. 5 Zékona o ocenovéni dle
skute¢ného stavu.

Pozemky nejsou standardné porovnatelné s pozemKy pro komercni vystavbu, nebot’
jejich vyuziti je omezeno stavajicimi stavbami i budoucim ur¢enim dle tzemniho planu.
Porovnani je proto provedeno s aredly alespoii ¢astecné obdobného charakteru (zcela
srovnatelné¢ nejsou k dispozici), pficemz vySe uvedené faktory budou zohlednény
koeficienty.

Aby pak bylo mozné porovnani provést, bude pomocné do ocenéni zatfazen i pozemek
manipulac¢ni plochy parc. ¢. 1074/39 (o vyméie 1278 m2), tak aby majetek tvoril
ucelenou plochu (pro pouze izolované zastavéné plochy nelze nalézt vhodné vzorky). Po
provedeni porovnani bude pak pozemek opét odecten. Hodnota tohoto pozemku byla
stanovena znaleckym posudkem ¢. 9268-1732/2019 ze dne 29.08.2019 téhoz
zpracovatele, kdy manipula¢ni plocha Vvtémze aredlu (bez zohlednéni srazek za
vyuzitelnost, které v tomto ptipadé nejsou relevantni) byla ocenéna castkou 2.400,-
Ké/m2.

Na zavér ocenéni budou pak zohlednény pravni vady, tedy pfedevsim pravné nezajistény
pfistup a rozpor mezi skuteCnym a pravnim stavem. Omezeni vyuziti dané izemnim
planem je pak zohlednéno piedev§im v ocenéni dle cenového piedpisu, kdy jsou
rozvojové moznosti v uzemi omezeny — dé se ptredpokladat, ze v misté nebudou povoleny
nov¢ stavby.



I) Ocenéni srovnavaci metodou

Pozemek parc. ¢. 1074/26, 1074/28, 1074/29, katastralni izemi Uh¥inéves

Pozemek v katastralnim uzemi Uh¥inéves, obec Praha
K2 - K4 -
¢. K1 - poloha velikost K3 - ucel uZiti mzen,yvrske K5 - dalsi vlastnosti
sité
Ocenovany Uhfinéves, Praha, okres plocha technicky aredl (stavby, IS K dispozici budovy nizsiho
objekt Hlavni mésto Praha 2050 m’ manipulaéni plochy) P standardu
Kosife, Praha, okres plocha technicky areal (stavby : . budovy vyssiho
1 PN 2 LT ’ IS k dispozici standardu, vétsiho
Hlavni mésto Praha 5877 m manipulaéni plochy)
rozsahu
2 Horni, Praha, okres plocha815 | technicky aredl (stavby, IS K dispozici budovy nizsiho
Hlavni mésto Praha m’ manipulaéni plochy) P standardu
3 K Ménimé, Strandice, plocha672 | technicky areal (stavby, IS k dispozici budovy niz§iho
okres Praha-vychod m’ manipulaéni plochy) P standardu
Cena Koef Cena Cena
_ | pozadovand |- kee PO | Ki- Ko | K8-|  Ka- KS - K6 - Kix, | ocefovaného
¢ resp. na redukci oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha % K6 objektu
zaplacena ramen na P uZiti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
zalm’ p pramen srovnani
. ... | 4.764,34 N
1| 4764,34 K& | Nepouzit K& 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.30 1.00 1.3000 | 3.664,87 K¢
" 5.466,26 N
2 | 6.073,62Ke | 0.9 K& 1.00 1.00 0.80 | 1.00 1.00 1.00 0.8000 | 6.832,82 K&
N ... | 3.601,19 )
3 ] 3.601,19 K& | Nepouzit K& 0.70 1.00 0.80 | 1.00 1.00 1.00 0.5600 | 6.430,70 K&
Celkem primér 5.642,80 K¢
Minimum 3.664,87 K&
Maximum 6.832,82 K¢
Smérodatna odchylka - s 1.724,69 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 3.918,11 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 7.367,49 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient Gipravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient Gipravy na vyuziti nemovitosti

K4 - Koeficient Gipravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti
K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Gipravy dle odborné uvahy odhadce (lepsi - horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce ptimétené nizsi

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz
srovnatelné. V koeficientu K3 je zohlednén pomér budov a manipulacnich ploch.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéklad¢€ vyse uvedenych Udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

5.642,80 K¢&/m?

*

2.050 m’

=11.567.735 K¢




Celkova cena po zaokrouhleni:
11.570.000,-- K¢&
Cena pozemku parc. ¢. 1074/39 pro odecet (po zaokrouhleni)
3.070.000,-- K¢
Celkova cena — pouze ocenované pozemky:

8.500.000,-- K¢



IT) Ocenéni dle cenového predpisu

1.1. pozemky

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézey Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]

ostatni plocha - manipulacni plocha 1074/26 637 2480,00 1579 760,-

ostatni plocha - manipula¢ni plocha 1074/28 58 2480,00 143 840,-

ostatni plocha - manipulacni plocha 1074/29 77 2 480,00 190 960,-

Cenova mapa - celkem 772 1914 560,-

1.2. Dilny

Ocenéni niakladovym zpiisobem

Ocenéni staveb nakladovym zptisobem

Dilna 1

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: L. budovy pro primysl a skladovani

Svisla nosné konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi plocha viika Soucin
1. NP 637,00 m? 3,20m 2038,40
Soucet 637,00 m? 2 038,40
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 2038,40/637,00 =320m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 637,00/1 = 637,00 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1. NP + zastieseni (637)*(3,20+2,50/2) = 2 834,65 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
1. NP + zastfe$eni NP 2 834,65 m?
Obestavény prostor - celkem: 2834,65m3



Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] C[:(;)S.jt Koef. I()Jl%r.a;sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,30 100 1,00 8,30

2. Svislé konstrukce P 21,40 100 0,46 9,84

3. Stropy S 11,30 100 1,00 11,30

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech P 2,20 100 0,46 1,01

6. Klempiiské konstrukce P 0,60 100 0,46 0,28

7. Uprava vnitinich povrchi S 5,80 100 1,00 5,80

8. Uprava vnéjsich povrchi P 3,20 100 0,46 1,47

9. Vnitini obklady keramické C 0,80 100 0,00 0,00
10. Schody P 3,10 100 0,46 1,43
11. Dvefte S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata S 0,30 100 1,00 0,30
13. Okna P 5,20 100 0,46 2,39
14. Povrchy podlah P 2,90 100 0,46 1,33
15. Vytapéni S 3,80 100 1,00 3,80
16. Elektroinstalace S 6,40 100 1,00 6,40
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 2,00 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohftev teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,90 100 0,00 0,00
24. Vytahy C 1,00 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 63,35
Koeficient vybaveni K4: 0,6335
Ocenéni

Zikladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?): = 2 786,-
Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9304
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9563
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6335
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2170
Z&kladni cena upravena [K&/m®] = 3922,87

Plna cena: 2 834,65 m® * 3 922,87 K&/m®

11 119 963,45 K¢&



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 50 roktu

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rok

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 50 / 80 = 62,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100) * 0,375

Dilna 1 - zjiSténa cena 4 169 986,29 K¢

Dilna 2

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: L. budovy pro primysl a skladovani
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi Y Soucin
plocha vyska

1. NP 77,00 m? 3,50m 269,50
Soucet 77,00 m? 269,50
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 269,50/ 77,00 =3,50m
Primérnd zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 77,00/1 = 77,00 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1. NP + zastieseni (77)*(3,50+2,50/2) = 365,75 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
1. NP + zastfeSeni NP 365,75 m®
Obestavény prostor - celkem: 365,75 m®
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4

. . . Cast Upraveny
0

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,30 100 1,00 8,30
2. Svislé konstrukce P 21,40 100 0,46 9,84
3. Stropy C 11,30 100 0,00 0,00
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,20 100 1,00 2,20
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6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchli P 5,80 100 0,46 2,67

8. Uprava vnéjsich povrchi P 3,20 100 0,46 1,47

9. Vnitini obklady keramické C 0,80 100 0,00 0,00
10. Schody C 3,10 100 0,00 0,00
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata C 0,30 100 0,00 0,00
13. Okna P 5,20 100 0,46 2,39
14. Povrchy podlah P 2,90 100 0,46 1,33
15. Vytapéni P 3,80 100 0,46 1,75
16. Elektroinstalace S 6,40 100 1,00 6,40
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 2,00 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,90 100 0,00 0,00
24. Vytahy C 1,00 100 0,00 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 podila 46,35
Koeficient vybaveni Ku: 0,4635
Ocenéni

Zakladni cena (dle pil. &. 8) [K&/m?): = 2 786,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 1,0057
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4635
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2170
Z4kladni cena upravend [K¢/m®] = 2919,81

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 50 rokii

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 roku
Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 80 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50/ 80 = 62,5 %

365,75 m® *2 919,81 K&/m?®

Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100)

Dilna 2 - zjiSténa cena

Rekapitulace nakladovych cen:

Dilna 1
Dilna 2

Nakladové ceny - celkem

1 067 920,51 K¢

0,375

400 470,19 K¢

4169 986,29 K¢
400 470,19 K¢

4 570 456,48 K¢
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Ocenéni vynosovym zpusobem

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Budovy pro vyrobu

Zékladni mira kapitalizace (dle pftil. ¢. 22): 7,50 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim prondjmu
celkové podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a)ac): 0,1%

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 7,60 %

Vynosy z nepronajatych ¢asti (srovnavané nemovitosti viz ptiloha)

Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok]  [K&/mésic]

Dilna 1 540,00 1 440,- 64 800,- 777 600,-

Dilna 2 65,00 1 440,- 7 800,- 93 600,-

Vynosy celkem 871 200,-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 871 200,- K¢

Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 1914 560,- K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 772,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 714,00 m?
- cena skutecn¢ zastavéné plochy: 1770 720,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 88 536,- K¢

Odpocet nakladi procentem ze zapocitaného najemného:

871 200,00 * 40 % - 348 480,- K¢

Roc¢ni ngjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 434 184,- K¢
Minimalni upravené najemné dle § 32 odst. 5: _ rx
871 200, * 50% - 435600~ ke
Mira kapitalizace 7,60 % / 7,60 %

Cena stanovena vynosovym zpiisobem 5731 578,90 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocefiovani

Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Zdavodnéni zattidéni do skupiny D):

Uzemni plan uruje jiné vyuZiti izemi, posouzeno jako stav bez rozvojovych moznosti.

Ocenéni nédkladovym zptisobem CN = 4570 456,48 K¢
Ocenéni vynosovym zptisobem Cv = 5731 578,90 K&
Rozdil R = 1161 122,42 K&
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Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
CVv * 1,05

Dilny - zjisténa cena

Pozemky v¢. soucasti a prislusenstvi - rekapitulace
1.1. Pozemky:

PozemKky v¢. soucasti a prisluSenstvi - zjiSténa cena celkem

C. REKAPITULACE:

1. Ocenéni srovnavaci metodou

2. Ocenéni dle cenového piedpisu

Névrh ceny obvyklé

Cena po srazce za pravni vady (20%)

6018 157,84 K&

6018 157,84 K¢

1914 560,- K¢

7 932 717,84 K¢&

8.500.000,-- K¢

7.933.720,-- K¢

8.500.000,-- K¢

6.800.000,-- K¢
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ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena piredmétnych nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

6.800.000 K¢

Slovy: Sestmiliontiosmsettisic korun

Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0., Ing. Jitka MaSinova
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 14.02.2020

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zédkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozd¢jSich predpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni
zakona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdé&jSich predpisl, Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho
oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potadovym ¢islem 10593-371/2020 znaleckého deniku.
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E. Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 1074/262

Obec: Praha [554782]#

Katastralni izemi: Uhfinéves [773425]

Cislo LV: 2580

Vyméra m2]: 637

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Zplsob vyuZitf: manipulaéni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo

AIRMEDIA a.s., Korytna 1538/4, Strasnice, 10000 Praha 10

Informace o pozemku

Parcelnl &fslo: 1074/282

Obec: Praha [554782]2

Katastralni izemf: Uhfinéves [773425]

Cislo Lv: 2580

Vyméra ma]: 58

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Zplsob vyuZitf: manipulacni plocha

Druh pozemku: ostatn( plocha

Sousedn/ parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo

AIRMEDIA as., Korytna 1538/4, Stranice, 10000 Praha 10

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 1074292
Obec: Praha [554782] 2
Katastralni izemi: Uhfinéves [773425]
Cislo LV: 2580
Vyméra [m2]: 77
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Ur&eni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii
Soucasti je stavba

Stavba stojf na pozemku: p. €. 1074/29

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

AIRMEDIA a.s., Korytnéa 1538/4, Strasnice, 10000 Praha 10
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Informace o pozemku

Parcelni ¢fslo: 1074/392

Obec: Praha [554782] 2
Katastralni tzemf: Uhfinéves [773425

Cislo Lv: 1101

vyméra [m?]: 1278

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostf
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
Zphsob vyuZitf: manipulaéni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely

P
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Cenova mapa

™ X\ o O F oo

Vyhledavéni

Q @ L] = =

Cenova mapa k datu: 1.1.2020-

Vyhlagka o cenové mapé:
Uginnost od 1.1.2020

Uhfingves vaM:za\ ‘O\

Katastr: Uhfinéves B bl S X
Parcela: 1074/26

Adresa: 2480

Cena 2020:

Mapovy list: 102
Cena 2480 K&/m?
Skupina parcel: 6936

B
n

\|

Uzemni plan

NAVRHOVY HORIZONT

DH - plochy a zafizeni vefejné dopra

Hlavni vyuZiti:
Plochy a zafizeni pro vefejnou dopravu véetng zachytnych parkovist P+R.

Pfipustné vyuZiti:

Stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID, autobusova nadrazi.

Administrativni zafizeni a sluzby, souvisejici s hlavnim vyuzitim.

Zelefi, cyklisticke stezky, pési komunikace a prostory, komunikace tcelové, technicka infrastruktura.
Parkovaci a odstavné plochy, souvisejici s hlavnim vyuzitim.

Podminéné pfipustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim lze umistit: ubytovani a sluzebni byty.

Dale lze umistit: komunikace vozidlovée, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepfevy3ujici 300 m2 .
Pro podminéné pfipustné vyuZiti plati, Ze nebude omezeno hlavni a pfipustné vyuZiti.



Fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti — prodej

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Praha, okres Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 28.000.000 K¢

Adresa: Kosife, Praha, okres Hlavni
mesto Praha

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

32 000 000 Ka

30 000 000 Ké

28 000 000 K& @ T T T 8 - 8 ® @ [ ]
26 000 000 K&
24 000 000 K&
= » 2 2 2 = 2 2 2 2
S & S & S & & S & &
h-;"_.' .;{I"e ::I".ﬂ .::I"e c};‘_f cr;"_.* c;‘_.' cr;‘_.* 6{]‘4 é:.*
e = & & & s a @ & @
1 vyvojceny [—] Viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))
Cena dle kupni 28 000 000 K¢& Plocha pozemku 18765
smlouvy (m2)
Kupni smlouva 10.05.2019 Soucasné vyuZziti ostatni

podepsana dne

Cislo Fizeni V-34334/2019-101

Prodej, Pozemek, 18765 m”, Kosite,
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Slovni popis

Prodej ti funkénich skladovych hal a pozemku v Praze - Slivenec, ulice K Lochkovu o
celkové plose 18765 m2. Dvé¢ haly jsou zateplené, vytapéné, véetné socidlniho zatizeni,
vyuzitelné jako sklady a kancelafe. Jedna hala se pouziva jako sklad. Ostatni plochu lze
vyuzit dle izemniho planu k vystavbé ubytovaciho, kulturniho, obchodniho ¢i
sportovniho zafizeni. Vice info v RK. Financovani zajistime.

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

. ~ Prodej, Pozemek, 815 m2, Horni,
Praha, okres Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 4.950.000 K¢

Adresa: Horni, Praha, okres Hlavni
mésto Praha

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

5 600 000 K&
5400 000 K2
5200 000 K&

5000 000 K&
L

L
L
L
L
L
L]

4 800 000 Ke
4 600 000 Ke
4400 000 Ke
§ & $ & & & &
& & S $ $ & &
° & & @ & & &

1 vyvoj ceny ] Viozeniinzeraty [___] Stale akfivni

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Horni, Praha, okres Hlavni mésto Praha Plocha pozemku 815
(m2)
Cena 4950 000 K¢ Soucasné vyuZziti pro komeréni
vystavbu

Slovni popis

Nabizime Vam pfileZitost ziskat zajimavy pozemek vhodny ke komerénimu vyuziti u
hlavni silnice z Prahy na Podébrady, ¢ast obce Horni PoCernice, Sychrov. Na pozemku
stoji star$i stavba dilny a dvojgaraze. InZenyrské sité jsou k dispozici v rozsahu
elektfiny a vody, kanalizace je do jimky. Pfijezdova komunikace ma vécné biemeno
prijezdu a prichodu. Cena je piijatelna, pokud méte zajem, domluvte si osobni
prohlidku.
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4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Strancice, okres Praha-vychod

Celkova cena: 2.420.000 K¢

Praha-vychod

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 500 000 K&

3000 000 K& P

Adresa: K Ménirn¢, Strancice, okres

Prodej, Pozemek, 672 m2, K Ménirné,

@ @ e e @ o @ o ]
2 500 000 K&
2000 000 Ke
2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 &£
o =) ) ) ) ) ) ) ) o &
] ] i T T W i L o o &
= = & & = o < T L v S
& N ® & & & & & S g &
1 vyvojceny [—] Viozeni inzeratu [[__] Inzerat odstranén Kupni smlouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa K M¢énimeé, Strancice, okres Praha-vychod Plocha pozemku 672
(m2)
Cena dle kupni 2 420 000 K¢ Soucasné vyuZziti pro komer¢ni
smlouvy vystavbu
Kupni smlouva 02.01.2020 Umisténi objektu Okraj obce

podepsana dne
Cislo Fizeni V-30/2020-209
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Slovni popis

Prodej pozemku o vyméte 672 m2, vedeného jako manipulacni a ostatni plocha.
Uzemnim planem uréeno pro vyrobu a skladovani. Pozemek je kompletné oplocen
betonovou zdi vysokou 2,2 m. PoloZena zdmkova dlazba a dlaZzdice. Z jedné poloviny je
pripravena betonova zed jako zaklad pro ptipadnou vystavbu haly. Ptistup je zajistén
pojezdovou branou DO. Ze siti je zavedena elektfina. Voda a plyn je v komunikaci K
Meénirn€. Na pozemku v tuto chvili stoji plechova hala 8m x 10m. Halu lze postavit na
celé ploSe. U pozemku lze bez problému parkovat. Pro dalsi informace a prohlidky
jsem k dispozici.

4. Fotodokumentace

RE/MAX
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Srovnavané nemovitosti — pronajem

Nebytovy prostor / kancelaF, 611 m’, Franti§ka DiviSe, Praha, okres Hlavni mésto
Praha

1. Identifikace

Pronajem, Nebytovy prostor /
kancelaF, 611 m’, Frantiska Divige,
Praha, okres Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 73.320 K¢

Adresa: Frantiska DiviSe, Praha, okres
Hlavni mésto Praha

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

85 000 K&
80 000 K&

75000 Ke

70 000 K&

65 000 Ke

<0
<0

2 £
& < : &

N & & & &
N & o~ & 5
1 vyvoj ceny ] Viozeniinzeratu [___] Stale akiivni
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Franti$ka DiviSe, Praha, okres Hlavni Plocha uzitna 611
mésto Praha
Cena 73 320 K¢ Stav objektu Velmi dobry

Konstrukce budovy SmiSena

Slovni popis

Nabizime k pronajmu skladovaci prostory s celkovou uzitnou plochou 611 m2, v Praze 22 -
Uhfinéves, ulice Frantiska Divise. Jedna se o skladovaci halu o vyméte 567 m2, sdilenou
chodbou a jednim vchodem, v uzavieném a zabezpeceném arealu. Moznost vyuzivani
socidlniho zazemi (kuchytka, sprchy a toalety) ve vedlej$i budové. Moznost déleni haly na
mensi jednotky. Pronajem parkovacich stani (500,-/mé&s. + DPH), kancelati ¢i kontejnert
ptimo v arealu. Dopravni dostupnost autobusovymi linkami - zastdvka pouhou minutu chiize od
objektu.
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Nebytovy prostor / kancelar, 327 m®, Ka$perska, Praha, okres Hlavni mésto Praha

1. Identifikace

sl ey

Pronajem, Nebytovy prostor /

kancelar, 327 mz, Kasperska, Praha,
okres Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 27.795 K¢

Adresa: Kasperska, Praha, okres Hlavni
mésto Praha

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

32 000 Ké
30 000 Ké

28 000 Ké

L
L ]
»
L ]
L ]
L ]
L ]
L ]
-

®

26 000 Ké

24 000 Ké

S
O
o
-
-0

1 vyvojceny [ viozeniinzeratu [__] Stale akfivni

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Kasperska, Praha, okres Hlavni mésto Podlahova plocha 327
Praha
Cena 27795 K& Plocha uZitna 327
Konstrukce budovy SmiSena Stav objektu Dobry
Slovni popis

Prongjem skladovacich prostort - plechové haly o ploSe 327 m2, a vySce 6,112 m. Hala
je nezateplena, nevytapena a uzamykatelnd,. Je zde priveden elektricky proud, ktery ma
podruzna metidla spotieby elektrické energie 230V a 400V. Hala se nachdzi v aredlu,
ktery je oplocen a uzavien, hlidin kamerovym systémem a ostrahou. Také v arealu se
nachdzi socialni zafizeni, které lze vyuzivat. K dispozici ihned. Hala je k pronajmu jen
na 1 rok.
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Nebytovy prostor / kancelar, 270 m®, Pi4telstvi, Praha, okres Hlavni mésto Praha

1. Identifikace

mésto Praha

Celkova cena: 40.500 K¢

Pronajem, Nebytovy prostor /
kancelar, 270 mz, Pratelstvi, Praha,
okres Hlavni mésto Praha

Adresa: Pratelstvi, Praha, okres Hlavni

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

46 000 Ké

44 000 K&

42 000 K&

L
40 000 K&
38 000 Ké

36 000 Ké
%]
an
&
=]

L% ]
§
: &
& &

o
0
£
=
IS
1 vyvojceny ] Viozeniinzeratu [__] Stale aktivni

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Pratelstvi, Praha, okres Hlavni mésto Praha = Plocha uZitna
Cena 40 500 K¢ Stav objektu
Konstrukce budovy SmiSena

Slovni popis

270
Dobry

Nabizime Vam timto zateplenou halu o celkové vymeétre 270m2 v uzavieném ostrahou
hlidaném arealu ptimo na hlavni ulici Ptatelstvi, Praha 10 - Uhfinéves. Prostor doposud
slouzil jako servis ndkladnich vozidel. Mozno vyuZzit 1 jako sklad, nebo pro drobnou
vyrobu. Hala je vytapéna k dispozici je socidlni zafizeni. K dispozici je rovnéz moznost

doprondjmu parkovacich ploch.
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