ZNALECKY POSUDEK
¢. 842 - 42/2018

DODATEK ¢. 1 ke znaleckému posudku ¢. 826 - 26/2018
ve véci stanoveni obvyklé ceny:

1. 52 parcel spole¢nosti HGF DEVELOPMENT s.r.o0., IC 272 30 392, se
sidlem Dlouha 705/16, 110 00 Praha 1, zapsanych na LV 805 v k.u. Trnova
u Jilovisté, Praha-zapad
a dale

2. 40 parcel spole¢nosti FONTANA DEVELOPMENT s.r.o., IC 271 16 255,
se sidlem Vodnanského 1184/1, 169 00 Praha 6, zapsanych na LV 797,
v k.i. Trnova u Jilovisté, Praha-zapad

Objednavatel znaleckého posudku: Ing. Richard Jasinsky
Charkovska 135/24
101 00 Praha 10

Posudek vypracoval: Ing. Jan Pokorny
Na Chodovci 2543/32
141 00 Praha 4
telefon: +420602747768
e-mail: j.ps@seznam.cz

Dodatek €.1 je zpracovan ve 4 originalnich vyhotovenich.

V Praze 10.5.2018 Vyhotoveni ¢.: 1



Dopliiuje se:

Na str. 4:

IPiehled podkladii

a) podklady zapujéené objednatelem ocenéni nemovitosti:
- stanovisko vlastnika spole¢nosti S.O.N.Y. Internacional Proprietary Limited

Na str. 10 se dopliuje text:

| RIZIKA

Vlastnik vodovodni a kanaliza¢ni infrastruktury spolecnost SONY International Proprietory
Limited, ID: 033010, Global Gateway 20, Rue de la Perle, Providence Mahe, Seychelly, vydal
prohlaseni, Zze mé zajem poskytnout a zajistit vSem potencidlnim zdjemctiim a nabyvatelim
pozemkd, které budou predmétem prodeje ve vetejné drazbé HGF Development s.r.o. a FONTANA
DEVELOMPENT s.r.0., ptistup a ptipojeni k této infrastruktuie za standardnich podminek a
obvyklou cenu v daném odvétvi s tim, Ze se spolecnost S.O.N.Y International Proprietary Limited
se zavazuje s potencialnimi zajemci a budoucimi nabyvateli téchto pozemk jednat o moznosti a
zpusobu jejich pripojeni do infrastruktury, pfi¢emz se zavazuje nezneuzit svého strategického
postaveni a neklést si v souvislosti s touto svou ¢innosti a svym postavenim nepifimefené
podminky.*

Pitna voda: aktualn€ bezproblémové zasobovani, provozovatel VaK Beroun, jesté letos ma byt
vodovod v Trnové prepojen na dalkovy pfivadec pitné vody z Prahy (vyznamné lepS§i pomér
cena/kvalita), s dostate¢nou kapacitou pro rozvoj Trnové (konzultovali SONY, VaK Beroun, VRV -
potizovatel ptipojky).

Omezeni navrhem Gzemniho planu: ndvrh nového UP nerespektuje jiZ vydana rozhodnuti v pravni
moci, bylo podéno cca 20 namitek, véetné HGF a FD; v navrhované podob¢& nemiize byt schvalen,
ziejmé budou podavany zaloby viigi takovému navrhu. Nezdkonné postupy MU Cernosice
(potizovatel navrhu nového UP) v pldnovacim a stavebnim fizeni jsou jiz predmétem zasahu MMR,
které ¢ast ufednikt suspendovalo a nahradilo vlastnimi odborniky, ktefi na misté nastoupili k
vykonu ¢innosti.

Méni se:
Z divodu, ze pozemky:

146/107 & 140/165 tvoti jediny celek
pozemky 146/108 & 140/164 - dtto
pozemky 146/110 & 140/162 - dtto

a jsou to pozemky, ur¢ené podle UR k vystavbé RD (2 ¢isla parcelni zistala pouze z davodu
slozitych Gprav GP), zméni se i zafazeni téchto pozemki v ,, Tabulce* na stran¢ 19.



Dale z diivodu upfesnéni o zasobovani lokality vodou, prohlaseni o napojeni na COV a zména
ufednik v odboru uzemniho planovani na MU CernoSice, doslo k novému pohledu na realizaci
zastavéni dané lokality a tim ke snizeni miry opatrnosti.

Meéni se ceny stanovené v tabulkach na strané¢ 18 a 19 a déle se méni vypocet souboru
pozemk na strané 23. Zmirnéni rizik je stanoveno odbornym odhadem a pouziti koeficientu 1,15.

Meéni se ,,Rekapitulace ocenéni* na str. 24

Meéni se ,,Vysledné ceny* na str. 26



HGF DEVELOPMENT s.r.o.
k.d. Trnova u Jilovisté 660183, LV 805

koeficient
stanovend
vyméry Jjednotkovd .. ) vyslednd cena pozemku
p.é pozemek cislo parcelni budouci zptisob vyuziti cena vyvolané investice
za vyuliti do obcanské sniZeni miry rizika
vybavenosti
m? Ké/m2 Ke&/m2 K¢

1 139/15 3927 komunikace 0 0,7 1,15 0,00 0,00
2 140/1 9581 komunikace 0 0,7 1,15 0,00 0,00
3 140/102 1072 1 0,7 1,15 915,60 1128751,68
4 140/104 224 1 0,7 1,15 915,60 235 858,56
5 140/126 1609 1 0,7 1,15 915,60 1694 180,46
6 140/129 1664 1 0,7 1,15 915,60 1752092,16
7 140/130 1592 1 0,7 1,15 915,60 1676 280,48
8 140/131 1107 1 0,7 1,15 915,60 1165 604,58
9 140/132 1431 1 0,7 1,15 915,60 1506 757,14
10 140/133 1708 1 0,7 1,15 915,60 1798421,52
11 140/134 1850 1 0,7 1,15 915,60 1947 939,00
12 140/139 1293 1 0,7 1,15 915,60 1361451,42
13 140/140 1295 1 0,7 1,15 915,60 1363557,30
14 140/141 1822 1 0,7 1,15 915,60 1918456,68
15 140/143 1662 1 0,7 1,15 915,60 1749986,28
16 140/144 1561 1 0,7 1,15 915,60 1643639,34
17 140/145 1474 1 0,7 1,15 915,60 1552 033,56
18 140/146 1941 1 0,7 1,15 915,60 2043 756,54
19 140/147 1716 1 0,7 1,15 915,60 1806 845,04
20 140/151 2117 1 0,7 1,15 915,60 2229073,98
21 140/152 2293 1 0,7 1,15 915,60 2414391,42
22 140/153 1805 1 0,7 1,15 915,60 1900 556,70
23 140/154 1541 1 0,7 1,15 915,60 1622 580,54
24 140/167 315 1 0,7 1,15 915,60 331676,10
25 140/168 727 1 0,7 1,15 915,60 765 487,38
26 140/169 127 komunikace 1308 0 0,7 1,15 0,00 0,00
27 140/175 1332 1 0,7 1,15 915,60 1402 516,08
28 140/176 1169 1 0,7 1,15 915,60 1230886,86
29 140/177 1328 1 0,7 1,15 915,60 1398 304,32
30 140/179 1838 1 0,7 1,15 915,60 1935303,72
31 140/194 24 zbytkova parcela 0 0,7 1,15 0,00 0,00
32 140/203 5481 1 0,7 1,15 915,60 5771164,14
33 140/204 1725 1 0,7 1,15 915,60 1816 321,50
34 140/210 1684 1 0,7 1,15 915,60 1773 150,96
35 140/211 2015 1 0,7 1,15 915,60 2121674,10
36 140/212 38 zbytkova parcela 0 0,7 1,15 0,00 0,00
37 140/214 38 zbytkova parcela 0 0,7 1,15 0,00 0,00
38 140/216 66 zbytkova parcela 0 0,7 1,15 0,00 0,00
39 140/217 7 zbytkova parcela 0 0,7 1,15 0,00 0,00
40 140/218 98 zbytkova parcela 0 0,7 1,15 0,00 0,00
41 146/1 8761 komunikace 0 0,7 1,15 0,00 0,00
42 146/80 1080 1 0,7 1,15 915,60 1137175,20
43 146/81 749 1 0,7 1,15 915,60 788 652,06
44 146/82 1211 1 0,7 1,15 915,60 1275110,34
45 146/83 1230 1 0,7 1,15 915,60 1295116,20
46 146/88 35 zbytkova parcela 0 0,7 1,15 0,00 0,00
47 146/101 775 1 0,7 1,15 915,60 816 028,50
48 146/102 1277 1 0,7 1,15 915,60 1344 604,38
49 146/103 1097 1 0,7 1,15 915,60 1155075,18
50 146/104 1183 1 0,7 1,15 915,60 1245 628,02
51 146/105 1239 1 0,7 1,15 915,60 1304 592,66
52 146/106 1420 komunikace 0 0,7 1,15 0,00 0,00
Celkem 84354 63 420 682,08




FONTANA DEVELOPMENT s.r.o.

k.4. Trnova u Jilovisté 660183, LV 797

koeficient
vyméry Jjednotkovd vyvolané vyslednd cena pozemku
p.C. pozemek cislo parcelni budouci zptsob vyuZiti cena . investice do snizeni miry
za vyuziti obcanské rizika
m? K&/m2 vybavenosti K&/m2 Ké

1 139/11 3444 komunikace 0 0,7 1,15 0,00 0,00
2 139/90 2775 komunikace 0 0,7 1,15 0,00 0,00
3 139/93 4862 komunikace 0 0,7 1,15 0,00 0,00
4 139/143 203 komunikace 0 0,7 1,15 0,00 0,00
5 140/4 10 544 komunikace 0 0,7 1,15 0,00 0,00
6 140/88 237 zbytkova parcela 0 0,7 1,15 0,00 0,00
7 140/121 1200 1 0,7 1,15 915,60 1263 528,00
8 140/122 1241 1 0,7 1,15 915,60 1306 698,54
9 140/123 1466 1 0,7 1,15 915,60 1543 610,04
10 140/124 1808 1 0,7 1,15 915,60 1903 715,52
11 140/155 1535 1 0,7 1,15 915,60 1616 262,90
12 140/157 1667 1 0,7 1,15 915,60 1755 250,98
13 140/158 1647 1 0,7 1,15 915,60 1734192,18
14 140/162 947 1 0,7 1,15 915,60 997 134,18
15 140/163 1122 1 0,7 1,15 915,60 1181 398,68
16 140/164 1266 1 0,7 1,15 915,60 1333 022,04
17 140/165 1275 1 0,7 1,15 915,60 1342 498,50
18 140/166 1103 1 0,7 1,15 915,60 1161 392,82
19 140/170 1034 1 0,7 1,15 915,60 1088 739,96
20 140/171 1279 1308 1 0,7 1,15 915,60 1346 710,26
21 140/172 1309 1 0,7 1,15 915,60 1378 298,46
22 140/173 1342 1 0,7 1,15 915,60 1413 045,48
23 140/174 1276 1 0,7 1,15 915,60 1343 551,44
24 140/181 1860 1 0,7 1,15 915,60 1958 468,40
25 140/182 1183 1 0,7 1,15 915,60 1245 628,02
26 140/183 1214 1 0,7 1,15 915,60 1278 269,16
27 140/184 1363 1 0,7 1,15 915,60 1435 157,22
28 140/185 1543 1 0,7 1,15 915,60 1624 686,42
29 140/186 2705 komunikace 0 0,7 1,15 0,00 0,00
30 140/187 1252 1 0,7 1,15 915,60 1318 280,88
31 140/188 1519 1 0,7 1,15 915,60 1599 415,86
32 140/189 1502 1 0,7 1,15 915,60 1581 515,88
33 140/190 1752 1 0,7 1,15 915,60 1844 750,88
34 140/191 1220 1 0,7 1,15 915,60 1284 586,80
35 140/192 1119 1 0,7 1,15 915,60 1178 239,86
36 142/1 764 komunikace 0 0,7 1,15 0,00 0,00
37 146/107 17 zbytkova parcela 1 0,7 1,15 915,60 17 899,98
38 146/108 273 zbytkova parcela 1 0,7 1,15 915,60 287 452,62
39 146/109 438 zbytkova parcela 0 0,7 1,15 0,00 0,00
40 146/110 392 zbytkova parcela 1 0,7 1,15 915,60 412 752,48
Celkem 64 698 40 776 154,44




Soubor pozemk na LV 797 a 805
k.. Trnova u Jilovisté 660183, LV 805

koeficient
L. stanovend . p
vyméry L b " vyslednd cena pozemku
p.c. pozemek budouci zpiisob vyufziti |/ cena VY €
do obéanské sniZeni miry rizika
vybavenosti
m? Ke/m2 K&/m2 ke
1 soubor pozemki 149 052 760 0,7 1,15 611,80 91 190 013,60
Cena celého souboru pozemkii k datu ocenéni &ini celkem zaokr. 91 190 000
REKAPITULACE OCENENI

1. Ocenéni jednotlivych pozemkii

1.1.  Pozemky ve vlastnictvi HGF DEVELOPMENT s.r.o. 63 420 682,- K¢

1.2. Pozemky ve vlastnictvi FONTANA DEVELOPMENT, s.r.o. 40 776 154,- K¢

Pozemky ocenéné jednotlivé celkem zaokrouhlené 104 197 000 K¢

2. Ocenéni souboru pozemkii
2.1. Porovnavaci hodnota celkem zaokrouhlené 91 190 000 K¢



Vysledné ceny

Ukolem znalce bylo stanoveni trzni hodnoty:

1. pozemkii evidovanych v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢islo 805 pro katastralni
uzemi 660183 Trnova u Jilovisté, obec Trnova

a dale

2. pozemkii evidovanych v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢islo 797 pro katastralni
uzemi 660183 Trnova u Jilovisté, obec Trnova:

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi, s prihlédnutim k mistnim podminkam,
polohy véci nemovité a situace na trhu, stanovuji trzni hodnotu:

Jednotlivych ocenovanych pozemki k datu ocenéni ve vySi celkem:
104 197 000 K¢

slovy: stoétyfrimilionystodevadesatsedmtisic K¢

Celého souboru ocennovanych pozemkii k datu ocenéni ve vysi celkem:
91 190 000 K¢

slovy: devadesatjednamilionistodevadesattisic K¢

Cena zjiSténa odpovida vzhledem k lokalité, umisténi vySe uvedenych véci nemovitych,
cen¢ obvyklé/trzni - tedy takové cené, kterd by byla dosazena pti prodejich stejného,
popiipad¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

V Praze 10.5.2018

Ing. Jan Pokorny



ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim M¢stského soudu v Praze ze dne
23.1.2007, €.j.: Spr 2091/2006 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se zvlastni
specializaci ocenovani nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 842-42/2018 znaleckého deniku.

SEZNAM PRILOH
Ptiloha ¢. I  — Stanovisko vlastnika spolec¢nosti S.O.N.Y. Internacional Proprietary Limited



