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1 ZNALECKY UKOL

Znaleckym ukolem je stanovit investicni hodnotu pozemkové parcely €. 1448/125 v k.0. Dolni
Pofernice, obec Praha, z pohledu vlastnika rodinného domu &.p. 580 uZivaného s ocefiovanym
pozemkem ve funkénim celku, pro potfeby objednatele.

2 NALEZ
2.1 PREDMET OCENENT

Predmétem ocenéni je dale uvedeny pozemek v Praze 9 - Dolni Pocernice zapsany v katastru
nemavitosti na LV €. 871, k.0. Dolni Podernice, obec Praha, okres HI. m. Praha:

+ pozemkova parcela €. 1448/108, éast o vyméFe 155 m?, zaméfena geometrickym
planem £. 1169-14/2017 a oznacena jako pozemkova parcela €. 1448/125.

Poloha a strucny popis

Ocenovany pozemek se nachazi v ulici V Padoling v Praze 9 - Dolni Pocernice. Pozemek je
oplocenim pripojen k pozemkové parcele €. 1448/7 a spolu s touto parcelou je uZivan ve
funkénim celku jako zadni &ast zahrady rodinného domu &.p. 580 (na pozemkové parcele
. 1448/6) ve viastnictvi tretich osob.

MNa pozemku se nachdzi ¢ast vnéjéiho oploceni funkéniho celku (RD s pozemky), trvalé porosty
okrasného charakteru a travni porost.

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Pro vypracovani posudku byly znalcem opatfeny nebo objednatelem poskytnuty tyto podklady:
» kopie Castecneho vypisu z katastru nemovitosti LY € 871, k.0. Dolni Pocernice, obec
Praha, okres Hl. m. Praha, vyhotoveny dne 28.9.2018 dalkovym pfistupem,

+ kopie katastralni mapy, k.0. Dolni Pocernice, vyhotovena z weboveho portalu katastru
nemaovitosti,

« fotokopie geometrického planu &, 1169-14/2017 ovéfeného dne 1.3.2017 Ing. Vilémem
Hrdinouw a schvdlengho dne 6.3.2017 Katastrdlnim Ofadem pro hlavni mésto Prahu,
katastralni pracoviété Praha.

Pro wvypracovani posudku byly znalcem ziskany tyto dalsi podklady a informace z internetove
sité:

»  katastr nemovitosti www.cuzk.cz

» dalkovy piistup do katastru nemovitosti

» weboyy portdl HI. m, Prahy www. iprpraha.cz

Mistni Setfeni provadéli zaméstnanci spoletnosti EQUITA Consulting s.r.o. dne 28, biezna 2019
Z verejné pristupnych prostord.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni.

2.3 PREDPOKLADY A OMEZENT

Prohlageni

Znalec prohlasuje, Ze nema Zadny majetkovy prospéch, majetkovou (cast nebo jiny zajem
souvisejici s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem,
Meexistuji 2adné divody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.
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Podle vypisu z katastru nemovitosti je ocefiovany pozemek evidovany v zemédélském pldnim
fondu,

Vécna prava
Viastnictvi ocefiovangho pozemku nenl podle wypisu z katastru nemovitostl omezeno Zadnym
vEcnym pravem.

Najemni vztahy

Znalci nebyl objednatelem doloZzen Zadny najemni vztah. Pfipadné uzaviene najemni vztahy
mohou mit podstatny viiv na hodnotu nemaovitych véci, ktera se v pfipadé jejich nevyhodnosti
mize bliZit az k nule.
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3 METODY
3.1 KATEGORIE HODNOTY

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro poZadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou
Castku za zbozi Ci sluZby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti.
Z dilvodu finanénich moZnosti, motivace nebo zajmil daného kupujiciho a prodavajiciho mize
nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym Udajem o relativni hodnoté pfifazené
danému zboii &i sluzbé pfi konkrétni transakei. Cena je objektivni Gdaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem wyjadfujicim penéini vztah mezi zboZim popf.
sluzbou urenym k prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale
pouze odhadem ceny konkrétniho zbozi nebo sluiby na daném trhu ke konkrétnimu datu.
Ekonomicky pojem hodnoty odrazi hledisko uZitku, kterého dosahuje vlastnik zboZi nebo sluzby
k datu, ke kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivai Gdaj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozliSovany dva druby hodnot:
1. trzni hodnota
2. nefrzni hodnoty

3.1.1 TrZNI HODNOTA

Trzni hodnota

Trini hodnota (Market Value, pojem pouZivany v EU, nékdy Fair Market Value, poudivany
zejména v USA) je mezinarodnimi ocefiovacimi standardy definovana jako:

Odhadnuta ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery
po naleZitém marketingovém obdobi, ve kieré by obé strany jednaly informované, rozumné
a bez natlaku.

"Odhadnuta castka...” predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obwykle v mistni méng),
ktera by byla zaplacena za aktivum v nezavisleé trzni transakci. Trzni hodnota je méfena jako
nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni
hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjsi rozumné
dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad pfedeviim wylufuje odhad ceny zvySené nebo
snizené zvlastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovéni, prodej a dohoda
o zpétném pronajmu, zviastni hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem
spojen, nebo jakykoli prvek zviastni hodnoty.

.. majetek mél byt sménén..." odrazi skutetnost, Zze hodnota majetku je odhadnuta
castka, nikoli pfedem urfena castka nebo skutecna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh
olekava, Ze by byla provedena transakce ke dni ocenéni pro spinéni wiech ostatnich &asti
definice trini hodnoty.

" .. k datu ocenény,.. "vyiaduje, aby odhad trzni hodnoty byl £asové omezen. Protofe se trhy
a trini podminky mohou zménit, odhadnutd hodnota mdZe byt v jiné dobé nespravna nebo
nevhodnad. Ocenéni bude odraZet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skute€nému datu
ocenéni. Definice také predpoklada soufasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli
cenovych variant, které by nékdy mohly byt provadény.

"... mezi dobrovolnym kupujicim... " odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke
koupi. Tento kupujici neni ani phlis dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici
je také ten, kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktualnich trznich otekavani,
a ne podle imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo pfedpokladat,
Ze existuje. Pfipadny kupujici by nemél nezaplatit vyS5i cenu, neZ jakou poZaduje trh. Soucasny
vlastnik majetku je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udélat
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nerealistické predpoklady ohledné trinich podminek ani predpokladat droven trini hodnoty
vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

"... dobrovolny prodavajici...” neni ani piilid dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukali
cenu, ani nenl pfipraven nabizet za cenu, ktera nepfichazi na soucasném trhu rozumné v dvahu.,
Dobrovolny prodavajicl je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosaZitelnou na
(otevieném) trhu po naleZitém marketingu, at’ uZ je tato cena jakakoli. Skutetna situace
stavajiciho vlastnika daného aktiva neni soucasti téchto uvah, protoze "dobrovolny prodavajic”
je hypoteticky viastnik.

... v nezdvislé transakcl..." je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizkeé
nebo zvlastni vztahy (napf. matefskd a deefind spolecnost nebo viastnik a najemce), které by
mohly zplsobit, e by cena nebyla pro trh typickd nebo by byla zvysend v disledku prvku
zvlastni hodnoty. Transakce za trini hodnotu se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami,
z nich? si kazda podina nezavisle,

... po nileZfitém marketingovém obdobi..." Inamena, ie by majetek mél byt na trhu
vystaven nejvhodnéjsim zplsobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena rozumné
prichazejici v Gvahu pii spinéni definice trini hodnoty. Délka doby vystaveni se miie ménit
v zavislosti na podminkach trhu, ale musi byt vidy dostate¢na k tomu, aby majetek mohl byt
zaznamenan odpovidajicim poctem potencialnich kupujicich.

"o PF které kazdd strana jedna informované a raciondlné...” predpoklada, ie jak
dobrovolny kupujici, tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté
a charakteristikach majetku, jeho skuteéném a potencialnim vyuiiti a stavu trhu k datu ocenéni.
Déle se predpoklada, Ze kaldy jednd s touto znalosti a rozumné ve viastnim zajmu a usiluje
o nejlepsi cenu pro svoji pozici v transakci. Rozumnost je dana vetahem ke stavu trhu k datu
ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, Ze bychom situaci posuzovali nékdy pozdéii jiZ se znalosti
minulého wvyvoje. Neni nezbytnd nerozumné, kdyZz prodavajici proda majetek na trhu
s klesajicimi cenami za cenu, ktera je niZsi neZ predchozi trzni cena. V takovychto piipadech, tak
jak je tomu v ostatnich situacich prodejd a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozummny
kupujici nebo prodavajici reagovat podle nejlepsich trinich informaci k danému datu,

" .. @ bez natlakuy... "stanovuje, fe kafda strana je motivovana k podniknuti transakece, ale ani
jedna neni nadmémeé nucena ji uskutecnit.

Trini hodnota je chapana jako hodnota majetku bez zahrmuti nakladfl prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dané.

Predpoklad

Trini hodnota obsahuje zékladni pfedpoklad nejvySsiho a nejlepsiho wyuziti majetku, Nejvy3si
a nejlepsi wyufiti majetku (Highest and Best Use) je takové wyufiti ze viech pfiméfené
pravdépodobnych a zakonem povolenych vyuZiti, které bylo oznateno jako fyzicky mozng,
nalefité oprawvnéné, finantné uskutefnitelné ajehoz wysledkem je mnejvyssi tréni hodnota
ocefovanych aktiv.

Mejwyssl a nejlepsi vyuZiti musi splfiovat tyto Etyfi kritéria:
o dodrieni pravnich predpisi,

» fyzicka realizovatelnost,

» finantni proveditelnost,

e maximalni ziskovast.

Cena obvykla
V Ceske legislativé je uZivan pojem cena obvykla, ktera je definovana ve dvou riiznych pravnich
normach:

« zakonem ¢. 15171997 Sb., o ocefovani majetku definovana jako ,cena, &ferd by byla
dosafena pii prodejich stefného, popfipads obdobného majetku nebo pil poskytovani
stefné nebo obdobné sluZby v obwykiém obchodnim styky v tuzemsku ke dnf ocendni
FPritom se zvaZuii vsechny okolnosti, které majii na cenu vilv, avsak oo jeil wie se
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nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti triw, osobnich pomeért prodavajiciho nebo
kupugicifio ani viiv zviastni obliby. Mimorddnymyi okolnostmi ihu se rozumeyi naprikiad
stav tsné prodavajiciho nebo kupujictho, ddsledky pfirognich & jimych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméli zejména vaztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vatahy mezi proddvaficim a kupujicim. 2vidstni oblibou se rozumi 2vidstn/ hodnota
priklddand majetku nebo sluzbé vvphvvailcl z osobnifio vatahu k nim. Obwykld cena
vjadrufe hodnotu ved a urel se porovagnim.”

+ zakonem . 526/1990 Sb., o cenach definovana jako ,.cena shodnéfo nebo z Hlediska
Uit porovnateineého nebo vzdjemné zastupftelného zboZi volné sjednavand mezi
progavajicimi a kupuficimi, kteri fsou na sobé navzdfern ekonomicky, kapitdlové nebo
personding nezavisll na daném trhu, ktery neni ofrofen ddinky omezeni’ hospoddiske
soutéze. Nelze-lf zistit cenu obwikiou na trf, urti se cena pro posouzeni, zda
nedochdzi ke zneuditi vwhodnéisiho hospoddfskeho postaveny kalkuladmim propoctem
ekonormicky opravnényich nakiadd a pfiméfendho zisku,"

Definice ceny obvyklé v obou zakonech se vécné zasadnim zplsobem nelisi, pouze formulaéné,
ale lisi se dovétky o zplisobu jejiho stanoveni. Zatimco zaken o ocefiovani majetku jednoznacné
fika, Ze obvyklou cenu Ize urdit porovnanim, zakon o cenach stanovi, #e pokud nelze zjistit cenu
obwyklou statistickym vyhodnocenim skutecné realizovanych cen na trhu, tak pro udinky
hospodaiske soutéze Ize vyuzit kalkulacni propocet.

Primarné vsak obé definice ceny obwyklé stanovi, Ze cenu obvyklou je nutno stanovit
statistickym vyhodnocenim jiz realizovanych prodejil (histarickych cen).

Cena obvykla se urfuje wyhradné porovnanim jako statistické wyhodnoceni nejcastéji se
vyskytujiciho prvku v dané mnozing skutedné realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluiby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim mimofadnych okolnosti trhu. MnoZina prvki je
stanovena z historickych cen za pfiméfeny Casovy Usek (prodeje ji probehly).

V praxi dochazi Casto k zameéné pojmi cena obvykla a trZni hodnota, resp. jsou mylné
povaZzovany synonyma. Rozdil trini hodnoty oproti obvyklé cené je v moZnostech jejich
stanoveni. Trini hodnotu Ize stanovit na rozdil od obvyklé ceny na zakladé viech tfi zékladnich
ocefovacich pfistupd:

+ nakladového pfistupu (vécna hodnota, Easova cena),

« vynosoveho pristupu (diskontovani, kapitalizace),

= porovnavaci piistup (porovnanim s cenami cbdobnych véci).

Z definice ceny obvyklé lze dovodit, Ze obvykla cena existuje pouze u zboZi, resp. sluzby, se
kterym se v tuzemsku k datu ocenéni béiné obchoduje, tj. existuje konzistentni trh. Je to cena
béina, pravidelné se opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté a Case. Analyzou trhu ji lze
odhadnout s pomérné velkou pfesnosti nebo s malym rozptylem od primérné hodnoty.

Existuje viak velmi mnoho typll majetk(, zboZi & sluZeb, kde trh neni natolik rozvinuty a s nimiZ
se beiné neobchoduje a pak je stanoveni ceny obvyklé velmi obtiiné. V pfipadé, kdy se
v danem misté a ase s obdobnym majetkem & sluZzbou neobchoduje, a tedy tam neexistuje ani
trh s takovym majetkem, nemiize tam existovat ani obvykla cena, nebot’ k obvyklé cené Ize
dospét pouze na zakladé analyzy trhu.

To oviem neznamend, Ze majetek nebo sluZba v takovém misté a éase nemd Zadnou hadnotu.
V zdsadé Ize konstatovat, Fe cenu obwyklou stanovit nelze, ale je moZné provést odhad trini
hodnoty majetku & sluzby, popfipadé jiné kategorie hodnoty. Kategorie trini hodnoty je ve své
definici nadfazena kategorii ceny obvyklé.

Trinim ocenénim se tedy neurtuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani
kupuijicich na trhu ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor wykonstruovany na
zakladé dostupnych a relevantnich informaci k datu ocenén.
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3.1.2 NETRZNI HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Fair Value (primefend, spravedivd, redind hodnota) neni synonymem k trini hodnoté, ale je
zalofena na trinich principech. Je zejména ufivana v Gfetnictvi a nemusi viemi okolnostmi
transakce splfovat definici trzni hodnoty (jedna ze stran je k transakci nucena nebo transakce
je pouze fiktivni). Za urditych podminek mize byt tato hodnota rovna trini hodnoté (napr.
nepenézité vklady, premény spole€nosti). Dale uvedené piiklady demonstruji pouZiti & value,
kdy tato necdpovida tréni hodnoté - squeeze out, nabidky pfevzeti atd.

Hodnota vyuziti
Value-in-Lise (Hodnota vyusiti) je hodnota daneho majetku, kterou ma pro své specificke wyuZiti
pro konkrétniho uZivatele bez ohledu na nejvyssi a nejlepsi vyuZiti.

Investicni hodnota

Investment Value finvesticni hognota) je hodnota majetku pro konkrétnibo investora nebo
skupinu investorl s konkrétnim investicnim zamérem. Subjektivni hodnota zaloZena na
individualnich investitnich poZadavcich, tim se odlifuje od tréni hodnoty, ktera je neosobni
a nestrannad.

Likvidacni hodnota

Liguidation; Forced Sale Value (Likvidacni hodnota nebo hodnota pri nuceném proderi) je
hodnota, za kterou by bylo moiné majetek zpenézit ve velmi kratke dobé. Také miiZe byt
néktera strana v nevyhodé nebo nucena k transakci.

Specialni hodnota

Special value (specidini hodnota) je poufivana pro plipad mimofadného prvku hodnoty
prevysujici trini hodnotu. Tato hodnota miZe vzriist nad trini hodnotu pfi spojeni s jinym
majetkem (synergicky efekt).

Ucetni hodnota
Book value (udetni hodnota) je hodnota, ktera je uréena na zakladé platnych zakonnych norem
v Uéetnictvi.

3.1.3 VYBRANA HODNOTA

Ukolem znalce je stanoveni hodnoty ocefiovaného pozemku nemovitych véci pro potfeby
objednatele. Dle zadani objednatele je zjist'ovana hodnota stanovena na drovni investicni
hodnoty z pohledu vlastnika nemovitych véci evidovanych na LV €. 786, k.. Dolni Pocernice,
obec Praha. Jedna se tedy o subjektivni hodnotu pro viastnika rodinneho domu, se kterym je
ocenovany pozemek uZivan ve funkénim celku.

3.2 OBECNE METODY OCENENT

Pro ocenéni majetku jsou pouZivany tii zakladni obecné uzndvané pristupy:
« nakladovy,
= VYNOSOVY,
s porovnavaci.

3.2.1 NAKLADOVY PRISTUP

Tento pristup pouZiva koncepci reprodukénich obstardvacich nakladd na stanoveni hodnoty.
Obezietny investor by neplatil za aktivum vice neZ ¢astku, za kterou by ho mohl nahradit
novym, Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vioZené lidské prace, materialu
a tvlrél energie, nezbytné pro wybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soutasnych
ekonomickych podminkach a za soucasneho stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje
naklady spojené s primou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného
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majetku, zohlediuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady
na poiizeni noveho majetku jsou naklady spojené s poiizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti
pfi sougasnych cenach,

Vécna hodnota nemovitosti

V pripadé nemovitosti se zjistuji naklady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti,
stejného typu a se stejnymi technickymi a uZitnymi parametry jako ocefiovana nemovitost
v cenove drovni ke dni ocenéni snizené o opotfebeni zplisobené viivem stafi a technickeho
stavu nemovitosti. K takto zjisténé vécné hodnoté staveb se pfipoditava hodnota pozemki,
Zjisténa na zakladé porovnatelnych prodejl.

3.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosowvy pristup je zalozen na stanoveni budoucich wynosl, které vlastnictvi ocenovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Mezbytnou souéasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujic
analyzy:

Analyza wvynosli vychazi ze specifické prognozy, kterd hodnoti dané mnoZstvi a strukturu
uZitnych ploch nebo specificky Gcel dané nemovitosti, kvalitu a wZitné viastnosti nemovitosti
a umisténi nemovitosti, Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z prondjmu
ploch nebo z provozu cinnosti vychazejic z ucelu dané nemovitost,

Analyza vydaill vwchazi z prognozy nakladl potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Uvahy poZadované investice do nemovitého majetku, které jsou
potfebné na udrZeni a rlist Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodnibo a financniho rizika investice do
nemovitosti. Do duvahy se berou bé&iné pouzivane metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi Uvahami a Gpravami z hlediska prislusneho typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru miZeme definovat jako miru vynosnosti pouZitou na prepodet Eastky, splatné
nebo inkasované v budoucnosti, na soucasnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma
slofkami: bezrizikovou, kterd uvafuje besrizikowy cenny papir s jeho zdkladni sazbou,
a rizikovou, kterd predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitost,

Riziko

Rizikova sloZka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
ofekdvanych budoucich wynosl. V souvisiosti s wypoftem diskontni miry je moZné riziko
interpretovat jako ziskovost a miry, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat.
Jlinak fefeno, riziko se splnénim progndz.

3.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pfi ocenéni za poufiti porovnavaciho pfistupu se odhaduje hodnota majetku na zakladé
v soutasnosti realizovanych cen pfi prodeji majetkii porovnatelnych s ocefiovanym majetkem
mezi nezavislymi partnery.

Porovnavaci metoda je zaloZena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Opravou jiZ realizovanych cen
resp. nabidkowvych cen phislusnymi multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi absolutni
velikosti vybranych ukazatell ocefiovanych a porovnavanych majetkd, se zjisti wysledna
hodnota.

10
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4 OCENENI NEMOVITOSTI
4.1 Poprrs POZTEMKU

Jedna se o ocenéni nasledujiciho pozemku v k.0. Dolni Pofernice, méstska cast Praha 9, Hl. m.
Praha:

« pozemkova parcela &, 1448/125 o vyméfe 155 m’, oznafena
geometrickym planem €. 1169-14/2017 jako orna pida.

Popis

Ocefiovany pozemek se nachazl v ulici V Padoling v Praze 9 - Dolni Podernice. Pozemek je
oplocenim pfipojen k pozemkové parcele ¢ 1448/7 a spolu s touto parcelou je uZivan ve
funkénim celku jako zadni &ast zahrady rodinného domu &.p. 580 (na pozemkové parcele
. 1448/6) ve vlastnichvi tfetich osob.

MNa pozemku se nachazi cast vnéjsiho oploceni funkéniho celku (RD s pozemky), trvalé porosty
okrasneho charakteru a travni porost.

Uzemni plan HI. m. Prahy

Ocenovany pozemek se nachazi v uzemi uréeném uzemnim planem hl. m. Prahy pro funkéni
vyugiti ZP" - parky, historické zahrady a hibitovy. Déle se pozemek nachazi v tzv. velkém
rozvojovém Ozemi ,Dolni Pofernice - Béchovice™ s refimem stavebni uzavéry. Ocefiovany
pozemek je uzivany ve funkénim celku s rodinnym domem, neni tedy uZivan dle funkéniho
vyuZiti definovangho Gzemnim planem.

4.2 VYPOCET INVESTICNI HODNOTY

Znaleckym ukolem je stanovit investiéni hodnotu pozemkowé parcely €. 1448/125 v k.U. Dolni
Podernice, obec Praha, z pohledu vlastnika rodinného domu €.p. 580 uZivaného s ocefiovanym
pozemkem ve funkénim celku.

Ocenovany pozemek je uzivan ve funkénim celku spolu s rodinnym domem jako soucast
zahrady (zadni pruh za domem). Vypocet investicni hodnoty pozemku byl proto proveden
porovnavaci metodou s pozemky uréenymi pro wystavbu rodinnych doml. Pro wypodet
porovnavaci hodnoty byly pouZity informace o cenach realizovanych pfi prodeji porovnatelnych
pozemk( v obdobnych lokalitich, Informace o cenach byly Cerpany z vefejné dostupnych zdrojl
(katastraini operat). Takto zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:

+ koeficientem prodejnosti, ktery wyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po
nemovitostech daného typu,

« koeficientern vyvoje cen na trhu nemovitosti, ktery zohledriuje vyvoj cen v Case,

« koeficientem polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivité umisténi porovnavane a ocefiovane
nemavitosti,

« koeficientem dopravni dostupnosti, ktery wyjadruje rozdil v kvalité dopravni dostupnosti
porovnavane a ocefiovang nemovitosti,

» koeficientern vybavenosti, ktery wyjadiuje rozdil v kvalit® a rozsahu vybaveni
porovnavané a ocefiované nemovitosti (inZenyrské sitd, atd.),

+ koeficientem intenzity wyuZiti, ktery zohledfuje stivajici zplisob wvyuZziti eventuelné
moZnost daldiho wyuiiti ocefiovaneého pozemku napf. k bydleni, ke komercnim OZeldm
az toho plynouci funkéni omezeni a odekdvanou wynosnost staveb na nich
realizovanych eventuelng realizovatelnych,

+ koeficientem moZnosti zastavéni, ktery je urfovan s ohledem na statut porovnavaného
a ocenovaneho pozemku a na vhodnost k dalsi zastavbé ocenovaneho pozemku (g. viiv
tuzemné planovaci dokumentace, Ozemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni,
zainvestovani pozemku infrastrukturou, prekaZek pro zastavéni pozemku, jiz realizované
zastavby na pozemku) a

11
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» koeficientern charakter pozemku, ktery zohledfiuje potencidl mozného wyuZiti
porovnavaneho a ocenovaneho pozemku, jeho potfebnost a wvyuZitelnost pro
konkrétniho viastnika nemovitych véci ve funkénim celku.

Pfriloha &, 1
Vypodet, jeho vstupy | vystupy jsou uvedeny v piiloze £ 1.

12
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Pfiloha €. 1 WYPOCET INVESTIENT HODNOTY POZEMKU
Pfiloha €. 2 FOTOKOPIE VSEOBECNE MAPY

Pfiloha €. 3 FOTOKORIE KATASTRALNL MARY

Pfiloha €. 4 FOTOKOPIE GEOMETRICKEHO PLANU

Pfiloha €. 5 FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRU NEMCVITOST]
Pfiloha ¢. 6 FOTOGRAFIE
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VYPOCET INVESTICNI HODNOTY POZEMKU

zdro] informaci: internet, realitnl inzerce, kataste memovitast
investicni jednotkova cena: 2 600 K&/m® {porovnanim}
Cislo objekt na parcele nebo druh pozemku, vyméra cena hodnota pozembku Siika
parcely zplisob vyuziti m® KEfm® KE
tast zahrady s RD £.p, 580

HanEh & popd. 1948/6 a £ 1448/7 s i R
CELKEM - 155 - 403 000 -
CELKEM (zackrouhienc) 400 000 -

Piiloha & 1 - Wypodet investitni hodnoby pozemku
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VYPOCET HODNOTY POZEMK(

Popis nemovitosti

DceRovany posssieh Paravndvany Paravndvany
pozemek £ 1 pozemck & 2 pooemek €. 3
Poremek ve funkcrnim celku s RD (Last zahrady)
ul, V' Pastholins,
Praha 9 - Dodnl Potarmics
zdra] infarmaci:
Seakrovany prode] pooemkd £ 74701 5
Realizowany prode| pozemi £ G0 o | Reaizteany prode] pazemias & 35540212, 24702 o colkovd viméde 085 m', ki,
wymndfe 806 0, ki Hostawicn. o wymide B4 m . Doinl Polamicn. [sin’ Podemics,
e platnie UP e pozemet 5 i platméha (F je pozemek: 5 Die plakncho U (cou pozemiy <
[urkEnim wpulitim OB - fised cbytred, £ |Aenkérim wdition 05 - Gsb obrneg, 1, [tunkinim wulkim 08 - 258 obyend, B
Flanami wyudicit hlwnd veBt: et wyutii;
plochy pro bydlend. plochy pon ydienl plachy pro bydheri,
Kuprd cena Byla ve vl 050,000 KE | upni cera byls ve vl 100,000 KE, | Kupni tona byin e oEl 200,000 KE,
praddi) byl realisevdn v 24F 20018 prode bl nealisenide v bsdnu B0 | prode) Byl realaosan v dubng Z01E, na
pozemku se nachin 208 garss e
v, plochoy 15 ="
Zékladni idaje
P Cicedh Poravnavany Porovnivany Porawnévany
) ekt pogermehk £, 1 pozamek & 2 popemek £, 3
Wyrnéra pozemkis [m') 155 a05 B4 585
Prodejnifnabidkova cera - 5 A50 GO0 7 100 i) & S0 000
Zikkadni jednotkovi cena (KE/m™) - 11 228 Ba12 5827
Koelicent prodejrasti - 1,00 1,00 100
KowTiceril vy oen na trhu nermavipst - 1,03 1,00 105
hoei cena - 11 565 Baiz 10 423
Porovnani
g .. 5 Parawnavany Porawndvany
Pafoiics it N T pozemek £, 1 pozemek £ 2 pozemek £ 3
Palaha abraktimnajid araktiviejsi alrakliregti
Koelicent pokahy = 0,80 0,50 0,20
Dostupnast lendd lepsi lapii
Kosficers dustuprsi 095 0,50 090
Wybavenost pozemki abdabng ohdobné -
Koeficens wybeweni 10 1,00 B
Intenzita wyuditi pozemi aboobnd nibdebnd abdoand
Koaficent inteng ity wyufsl 1,00 Loo lon
Mofnost zastavéni abdabing pibdibnd obdohng
Koeficent modnost zastaeni - 1,00 1,00 1,00
we funkeinim colku (prubov g : .
Charakter pozemiou ki Esti 2ahrady ADY poremek ureny pra RD paremek urey pro AD poremek unieny ora RD
- 1] 9,33 33
Wyskedng parovndvac hodnota
- ot i Paravndvany Porovnivany Paravnavany
pozemek €. 1 pozemek & 2 pozemek €. 3
Zakladre jedrotkova cena JELim2) 11 228 EEF [EFE
LIpravend jed notknu cona gﬁi‘ﬂ’] 2930 X271 2 674
vyslednd investicni jednatkovi cena {“’Eu'"'z: 2 GO0
seokrohiEns
Piiloha €. 1 - Vypodet investitni hodnoty pozemku 2f2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidevany k datu 25, 09,2018 I4:55:0Z2

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obhes: B54782 Praha

Fat.lzeml: 629952 Dolnl Pofernice List wlastnictvi: 871

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé

A Visgstnik, jiny opravngny Identifikdtor FPodil
Viastnické prdvo
HLAVHI MESTC PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Misto, oo064581
11000 Praha 1
CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Fozemiy

Parcela Vyméra/me2] Drub pozemku Epfisob wyuficd Epiisobh ochrany
zemédelsky pudni

1448/108 18501 orna puda
fond

Bl Vécn& prava sloufici we prospéch nemovitosti v &f4ati B — Bez zapisu

¢ Véend préva zat&fujlel nemovitostl v S&stl B viebknd souvisejicich ddaildl - Bez zapisu

D Pozndmky & dalsi obdebng adalje

'vp veztahu

o Iména vymér obnovou operiatu

Povinnast k
Parcela: 1448/108

Flomby & wpozorpnéni - Bez zapisu
B Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

ze dne 25.03.2013.

E-19585/2013-101
RC/TC0: 0064581

o Souhlasné prohldSeni o nabyti do vlastnictvi (zdk.&.172/1991 5b.)

Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000

Fraha 1
r Vetah bonitovanveh plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcala BFE.J Vimeraime]
1448/108 24814 18501

Fokud j= vvméra bonitnich dilé parcel menfi nef vvméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Memovitosti fsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti OR:

Katastrdlni tfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni praceviité Praha, kod: 101.

Vyhotovil: Vvhotovenor 28.08.2018 15:11:27
Cesky Ofad zemém&ficky a katastralnl - 5CD
Vwhatoveno dalkovym pfistupem

Podpis, razitko: fiizeni PU:

Nemowitosti jsou v dzemnim cbvoedue, ve ktorém wvypkondwd stdtni sprdve katastru neomovitosti CR
Katastralnl afad pro hlavni mdstoe Prahu; Ratastralni pracovidtd Praha; kad: 101.
strana 1

Priloha £. 5 - Fotokopie vypisu 2 katastry nemaovitosti 11
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== equita
ZriaLECKY PoSUDER &, N14010/19 —

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spolefnosti EQUITA Consulting s.r.o. jako znaleckym
Ustavem v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhiasky €. 37/1967 5b., k provedeni zékona o znalcich a tlumoénicich,
ve znéni pozd&jsich predpist, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
ze dne 23.7.2008, ¢.j. 91/2008-0D-ZN/11 do prvniho oddilu seznamu Gstavl kvalifikovanych pro
znaleckou dinnost v cboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprévnéni ocefovani nehmotnéha
majetku, majetkovych a primyslowych prav, know-how, acefiovani podnikd, obchodnich podild,
obchodniho jméni spoletnosti, ocefiovani finandniho majetku véetné cennych papirl a jejich
derivatll, ocefiovani nemovitosti a staveb, ocefiovani movitého majetku, ocefiovani pohledavek
a zavazk(l, posuzovani a prezkoumavani vztahd, smluv, cen, péle fadného hospodare a daldich
skuteénosti podle obchodniho zdkoniku, posuzovani a pfezkoumavani transferovych cen dcetni
evidence ekonomické a finanéni analyzy, rozpoftovani, kalkulace a voboru stavebnictvi
5 rozsahem znaleckého opravnén| vady a poruchy staveb.

Znalecky Okon je zapsan pod pofadowym &slem N14010/19 znaleckého deniku a obsahuje
23 listd,

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Inalecky astav

Truhlafska 3/1108
110 00 Praha 1 — Nové M&sto

Posudek pFipravil a je pripraven stvrdit spravnost posudku a podat Zadana vysvétieni:

Ocenéni metodicky kontroloval:

V Praze dne 29, bfezna 2019

reditel
EQUITA Consulting s.r.o.
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