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1 ZNALECKY UKOL

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

2 Hﬁ LEZ
2.1 PREDMET OCENENT

Predmétem ocenéni je dale uvedeny pozemek v Praze 9 - Dolni Pofernice zapsany v katastru
nemovitosti na LV €. 871, k.0. Dolni Pofernice, obec Praha, okres Hl. m. Praha:

+ pozemkova parcela €. 1448/108, &ast o vyméFe 155 m?, zaméfend geometrickym
planem &. 1169-14/2017 a oznaéena jako pozemkova parcela €. 1448/125.

Poloha a struény popis

Ocefiovany pozemek se nachazi v ulici V Padoliné v Praze 9 - Dolni Polernice. Pozemek je
oplocenim pripojen k pozemkové parcele €. 1448/7 a spolu stouto parcelou je uiivan ve
funkénim celku jako zadni cast zahrady rodinného domu £.p. 580 (na pozemkové parcele
¢. 1448/6) ve vlastnictvi tfetich osob.

Ma pozemku se nachazi fast vnéjiiho 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 Castecného vypisu z katastru nemovitosti LV € 871, k.. Dolni Pocernice, obec
Praha, okres HI. m. Praha, vyhotoveny dne 28.9.2018 dalkovym pfistupem,

» kopie katastralni mapy, k.U. Dolni Pocernice, vyhotovena z webového portalu katastru
nemaovitost,

» fotokopie geometrického planu €. 1169-14/2017 ovéfeného dne 1.3.2017 Ing. Vilémem
Hrdinou a schvélengho dne 6.3.2017 Katastralnim Ufadem pro hlavni mésto Prahu,
katastralni pracovisté Praha.

Pro vypracovani posudku byly znalcem ziskany tyto dalsi podklady a informace z internetové
sité:

= katastr nemovitosti www.cuzk.cz

« dalkovy pfistup do katastru nemovitosti

s webovwy portal HI. m. Prahy www. iprpraha.cz

Mistni Setfeni provadéli zaméstnanci spolecnosti 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

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, Ze nema Zadny majetkowy prospéch, majetkovou Ofast nebo jiny zajem
souvisejici s Predmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuji Zadné dlvody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.
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Znalecky posudek je vyhotoven ve smyslu ustanoveni § 127a zakona €. 99/1963 Sb. v platném
znéni (Obcansky soudni Fad). Znalec si je védom nasledkll védomé nepravdivého znaleckého
posudku.

Predpokiady

Informace o Pledmétu ocenéni byly pievzaty od zastupcl objednatele a z vefejné dostupnych
zdrojll. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti
pfedlozenych podklad(. Za presnost udajll a informaci, ze kterych znalec pfi ocenéni vychazel,
neprebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Gplnost.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovano pro Ucely uvedené v kapitole
1 Znasoky dxow. Vophipadé pouZiti vysledné hodnoty pro jiné nei uvedeng Gfely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouitim vzniklé.

Skutefna cena zaplacena pfi transakci tykajici se Pfedmétu ocenéni se miZe lisit od vysledné
hodnoty zjisténé timto posudkem diky takovym faktoriim, jakymi jsou motivace smiuvnich stran,
zkusenosti smiuvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napf. zplsob financovani,
prechod kontroly, atd.) nebo jinym faktorlm, které jsou pro danou transake jedineéné.

Casové omezeni

Vysledna hodnota v tomto znaleckém posudku je stanovena na zakladé udaji o pfedmétu
ocenéni znamych ke dni ocenéni a informaci o budoucim vyvoji v dobé zpracovani posudku. Za
skute€nosti nebo podminky (moZné odchylky v budoucim Zeském ekonomickém a politickém
vyvoji), které se wyskytnou po datu zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trinich
podminkach nelze prevzit odpovédnost.

Za predpokladu, Ze nedojde od data zpracovani posudku k Zadnym wvyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni, makroekonomickému vyvaji v CR, vyvaji daného segmentu
trhu, lze povaZzovat vyslednou hodnotu v tomto znaleckém posudku za udrZitelnou po dobu
dvanacti mésicl od data zpracovani tohoto posudku.

Autorska prava }

Toto dilo je predmétem autorského prava dle zakona €. 121/2000 Sb. Zadna Cast této zpravy
nesmi byt Zadnym zplsobem reprodukovana, ukladana do vyhledavacich systémid nebo
prenasena v jakekoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizacnimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez predchoziho svoleni spolecnosti
EQUITA Consulting s.r.o. Vyjimku tvori pouZiti tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole
1 ZNALECKY UKOL,

2.4 PRAVNI sTAV

Vliastnictvi

Ze zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, Ze pozemkova parcela & 1448/108, k.u. Dolni
Poternice, je ve vlastnictvi obce Hlavni mésto Praha, 1C 00064581,

Ocefiovana pozemkova parcela €. 1448/125 o vyméfe 155 m’ byla geometrickym planem
€. 1169-14/2017 oddélena od stavajici pozemkove parcely ¢. 1448/108. Tyto informace nebyly
dosud zaznamenany v grafickych ani popisnych informacich katastralniho operatu.

Dle nahledu do katastralniho operatu je ocefiovand pozemkova parcela € 1448/125, k.0. Dolni
Pofernice, uZivana jako zadni &ast zahrady spolu s rodinnym domem &.p, 580 a pozemkovymi
parcelami £ 1448/6 a &, 1448/7, k.0. Dolni Pofernice, ve viastnictvi

Stavebnépravni stav

Ke stavebnépravnimu stavu ocefiovaneho pozemku nebyla objednatelem piedlofena Zadna
stavebnépravni dokumentace.
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Podle vypisu z katastru nemovitosti je ocefovany pozemek evidovany v zemédélském plidnim
fondu.

Vécna prava
Viastnictvi ocefiovangho pozemku neni podle wypisu z katastru nemovitostl omezeno Zadnym
vecnym pravem.

Najemni vztahy

Znalci nebyl objednatelem doloien Zadny najemni vztah. Pfipadné uzaviené najemni vztahy
mohou mit podstatny vliv na hodnotu nemovitych véci, ktera se v pfipadé jejich nevyhodnosti
mize bliZit aZ k nule.
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3.1 KATEGORIE HODNOTY

Pajem cena (Price) je vyraz pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou
¢astku za zbozi ¢i sluZby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti.
Z divodu finanénich moZnosti, motivace nebo zajmi daného kupujiciho a prodavajiciho mize
nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym Udajem o relativni hodnoté pfifazené
danému zbo#i & slufhé pfi konkrétni transakei. Cena je objektivni (daj.

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

Druhy hodnot

Obecné jsou rozlisovany dva druhy hodnot:
; % tréni hodnota
2. netrzni hodnoty

3.1.1 TrZNi HODNOTA

Trzni hodnota

Trini hodnota (Market Value, pojem pouZivany v EU, nékdy Fair Market Value, pouiivany
zejména v USA) je mezindrodnimi ocefovacimi standardy definovéna jako:

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

"Odhadnutd castka...” predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obwykle v mistni méné),
ktera by byla zaplacena za aktivum v nezdvislé trini transakci. Trini hodnota je mérena jako
nejpravdépodobnéisi 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 zwySené nebo
snizené zvlastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda
o zpétném pronajmu, zviastni hlediska nebo wyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem
spojen, nebo jakykoli prvek zviastni hodnoty.

".. majetek mél byt sménén..." odraii skutecnost, e hodnota majetku je odhadnuta
Castka, nikoli predem uréena castka nebo skutefna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh
ocekdva, Ze by byla provedena transakce ke dni ocenéni pro splnéni vSech ostatnich Easti
definice trini hodnoty.

"... k datu ocenény... " vyiaduje, aby odhad trini hodnoty byl Easové omezen. ProtoZe se triy
a trini podminky mohou zménit, odhadnutd hodnota miiZe byt v jiné dobé nespravna nebo
nevhodna. Ocenéni bude odrazet aktualni trini stav a podminky existujici ke skutetnému datu
ocenéni. Definice také pfedpoklada souCasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli
cenovych variant, které by nékdy mohly byt provadény.

"... mezf dobrovoinym kupujicim..." odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke
koupi. Tento kupujici neni ani pfilig dychtivy ani nucen kupovat za kaZdou cenu, Tento kupujici
je take ten, kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktudlnich trinich olekavani,
a ne podle imagindmiho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat,
ze existuje. Pfipadny kupujici by nemél nezaplatit vy55i cenu, nez jakou pozaduje trh. Soucasny
vlastnik majetku je zahmut mezi ty, ktefi tvofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udélat
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nerealistické predpoklady ohledné trinich podminek ani predpokladat droven trini hodnoty
vy55i, nez jaka je rozumné dostupna.

“... dobrovolny proddvajici..." neni ani pfilid dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli
cenu, ani neni pripraven nabizet za cenu, ktera nepfichazi na soucasném trhu rozumné v dvahu.
Dobrovolny prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosaéitelnou 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.

... ¥ nezdvislé transakci..." je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké
nebo zvlastni vztahy (napf. materska a dcering spoleénost nebo viastnik a najemce), které by
mohly zplsobit, e by cena nebyla pro trh typickd nebo by byla zvy$end v dlisledku prvku
zvlastni hodnoty. Transakce za trini hodnotu se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami,
z nich? si kazda podina nezavisle.

.. po ndleZitém marketingovém obdobi..." znamend, ze by majetek mél byt na trhu
vystaven nejvhodnéjsim zplsobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena rozumné
pfichazejici v dvahu pfi spinéni definice trzni hodnoty. Délka doby wystaveni se miZe ménit
v zavislosti na podminkach trhu, ale musi byt vidy dostatednd k tomu, aby majetek mohl byt
zaznamenan odpovidajicim poctem potencidlnich kupujicich.

.. pfi které kaZdd strana jedna informované a raciondiné..." predpoklada, Ze jak
dobrovolny kupujici, tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté
a charakteristikach majetku, jeho skuteéném a potencialnim vyuZiti a stavu trhu k datu ocenéni.
Dale se pfedpoklada, Ze kaidy jedna s touto znalosti a rozumné ve vlastnim zajmu a usiluje
o nejlepsi cenu pro svoji pozid v transakci. Rozumnost je dana vetahem ke stavu trhu k datu
ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, Ze bychom situaci posuzovali nékdy pozdéji jiz se znalosti
minulého wyvoje. Neni nezbytné nerozumné, kdyz 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 prodeji a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny
kupuijici nebo prodavajicl reagovat podle nejlepiich trinich informaci k danému datu.

".. @ bez natlaku... " stanovuje, Ze kaZda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani
jedna neni nadmémeé nucena ji uskutednit.

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

Predpoklad

Trini hodnota obsahuje zdkladni pfedpoklad nejvyiiiho a nejlepsiho vyuZiti majetku. Nejvyssi
a nejlepsi vyuditi majetku (Highest and Best Use) je takové wyuiiti ze viech pfiméfeng
pravdépodobnych a zakonem povolenych vyuZiti, které bylo oznateno jako fyzicky mozng,
nalezité opravnéné, finanéné uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejwySsi trzni hodnota
ocefovanych aktiv.

Nejwy3si a nejlepsi vyuZiti musi splfiovat tyto ctyfi kritéria:
« dodrieni pravnich piedpist,

» fyzicka realizovatelnost,

» finanéni proveditelnost,

« maximalni ziskovost.

Cena obvykla
WV Ceske legislativé je uZivan pojem cena obwykld, kterd je definovana ve dvou rliznych pravnich
normach:

» zakonem ¢. 1511997 Sb., o ocenovani majetku definovana jako ,cena, kterd by byla
dosaZena pri prodejich stejiného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovan
stejné nebo obdobné sluZby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni,
Pritom se zva2ufi vsechny okolnost, které mafi na cenu vilv, avsak do jeii wse se
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nepromitali viivy mimoradnych okolnosti triu, osobnich pomeérd prodavajiciho nebo
kupugicifio ani viiv zviagstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi rhu se rozumeli naprikiad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujicho, disledky prirodnich & Jinyeh kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméli zejmena vztahy majetkové, rodinné nebo jfiné osobnf
vztahy mezi proddvaficim a kupujicim. 2vidstni oblibou se rozumi 2vidstni hodnota
priklddanad majetku nebo sluzbé wwphwailc’ z osobniho vztahu k nim. Obwkld cena
vifadruie hodnoty véo a urdr se porovnamim. "

« zakonem &. 526/1990 Sb., o cenach definovana jako ,cena shodného nebo z hlediska
uZti porovnateineho nebo vzdjemné zastupitelngho zboZi volné sjedndvand mezi
proddvajicim @ kupujicimi, kteri fsou na sobé navzdfem ekonornicky, kapitdlové nebo
personding nezavisl na daném trhu, ktery neni ofrofen ddinky omezeni’ hospoddrské
soutede. Nelze-lf ziistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzen, zda
nedochazi ke zneufity vwhodnéistho hospoddrského postaven) kalkuwiadnim propoctem
ekonormicky opravnénych nakladd a priméreného zisku. "

Definice ceny obvyklé v obou zakonech se vécné zasadnim zplsobem nelidi, pouze formulaéng,
ale lisi se dovétky o zplisobu jejiho stanoveni. Zatimco zakon o ocefiovani majetku jednoznatngé
fika, Ze obvyklou cenu lze uréit porovnanim, zakon o cenach stanovi, Ze pokud nelze zZjistit cenu
obvyklou statistickym wvyhodnocenim skuteéné realizovanych cen na trhu, tak pro uUdinky
hospodarske soutéZe lze vyuzit kalkulatni propocet.

Primarné vsak obé definice ceny obvyklé stanovi, Ze cenu obvyklou je nutno stamovit
statistickym vyhodnocenim jiZ realizovanych prodeji (historickych cen).

Cena obvykla se urfuje wvyhradné porovnanim jako statistické wvyhodnoceni nejcastéji se
vyskytujiciho prvku v dané mnoZiné skutefné realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluiby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloutenim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkil je
stanovena z historickych cen za prfiméfeny Casovy usek (prodeje ji probehly).

W praxi dochazi €asto k zaméné pojml cena obwvykla a trini hodnota, resp. jsou mylné
povafovany synonyma. Rozdil trini hodnoty oproti obvyklé cené je v moinostech jejich
stanoveni. Trzni hodnotu lze stanovit na rozdil od obvyklé ceny na zékladé viech tfi zékladnich
ocefiovacich pfistupd:

» nakladového pfistupu (vécna hodnota, Casova cena),

» vynosoveho pfistupu (diskontovani, kapitalizace),

*  porovnavaci pfistup (porovnanim s cenami obdobnych véci).

Z definice ceny obvyklé lze dovodit, Ze obvykla cena existuje pouze u zbodi, resp. sluzby, se
kterym se v tuzemsku k datu ocenéni b&#né obchoduje, 1. existuje konzistentni trh. Je to cena
bézna, pravidelné se opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté a case. Analyzou trhu ji lze
odhadnout s pomérmé velkou pfesnosti nebo s malym rozptylem od primérné hodnoty.

Existuje vak velmi mnoho typl majetkd, zboZi & sluZeb, kde trh neni natolik rozvinuty a s nimiz
se béiné necbchoduje a pak je stanoveni ceny obwyklé velmi obtizné, V pfipadé, kdy se
v daném misté a case s obdobnym majetkem & sluzbou neobchoduje, a tedy tam neexistuje ani
trh s takovym majetkem, nemiie tam existovat ani obvykla cena, nebot’ k obvyklé cené lze
dospét pouze na zakladé analyzy trhu.

To oviem neznamend, e majetek nebo sluzba v takovém misté a ase nema Zadnou hodnotu.
W zasadé lze konstatovat, 7e cenu obwyklou stanovit nelze, ale je moZné provést odhad trzni
hodnoty majetku & sluby, popfipadé jiné kategorie hodnoty. Kategorie trini hodnoty je ve své
definici nadrazena kategorii ceny obvyklé.

Trinim ocenénim se tedy neurfuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani
kupujicich na trhu ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor vykonstruovany na
zakladé dostupnych a relevantnich informaci k datu ocenéni.
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3.1.2 NETRZNI HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Fair Value (priméfend, spravediivd, redind hodnota) neni synonymem k trini hodnoté, ale je
zalofena na trinich principech. Je zejména ufivana v Ufetnictvi a nemusi viemi okolnostmi
transakce splfiovat definici trini hodnoty (jedna ze stran je k transakci nucena nebo transakce
je pouze fiktivni). Za urcitych podminek miZe byt tato hodnota rovna trini hodnoté (napf.
nepenézité vklady, premény spolecnosti). Dale uvedené priklady demonstruji pouiti fair value,
kdy tato neodpovida trzni hodnoté - squeeze out, nabidky pfevzeti atd.

Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota viuziti) je hodnota daneho majetku, kterou ma pro sve specificke vyuZiti
pro konkrétniho uZivatele bez ohledu na nejvyssi a nejlepsi vyuziti,

Investi¢ni hodnota

Investment Value (Investicni’ hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo
skupinu investorll s konkrétnim investitnim zamérem. Subjektivni hodnota zaloZena na
individualnich investitnich poZadavcich, tim se odliSuje od trini hodnoty, kterda je neosobni
a nestranna.

Likvidatni hodnota

Liguidation; Forced Sale Value (Likvidacni hodnota nebo hodnota pri nuceném proder) je
hodnota, za kterou by bylo moiné majetek zpenéiit ve velmi kratké dobé. Také miie byt
néktera strana v nevyhodé nebo nucena k transakdi.

Specialni hodnota

Special value (specigini hodnota) je poufivana pro pfipad mimofadného prvku hodnoty
prevySujici trini hodnotu. Tato hodnota miZe verlst nad trini hodnotu pfi spojeni s jinym
majetkem (synergicky efekt).

Ucetni hodnota
Book value (Ucetni hodnota) je hodnota, kiera je urcena na zaklade platnych zakonnych norem
v Ucetnictvi.

3.1.3 VYBRANA HODNOTA

Ukolem znalce je stanoveni hodnoty ocefiovaného pozemku nemovitych véci pro potfeby
objednatele. Dle zadani objednatele je zjistovand hodnota stanovena na drovni investicni
hodnoty z pohledu viastnika nemovitych vécl evidovanych na LV €. 786, k.. Dolni Pofernice,
obec Praha. Jedna se tedy o subjektivni hodnotu pro viastnika rodinného domu, se kterym je
ocefiovany pozemek uzivan ve funkénim celku.

3.2 OBECNE METODY OCENENT

Pro ocenéni majetku jsou pouZivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:
« nakladovy,
= VYNOSOVY, .
= porovnavaci.

3.2.1 MNAKLADOVY PRISTUP

Tento pfistup pouzivd koncepci reprodukénich obstardvacich naklad na stanoveni hodnoty.
Obezretny investor by neplatil za aktivum vice nei castku, za kterou by ho mohl nahradit
novym, Ocenéni nakladovou metodou je ureno hodnotou viciené lidské prace, materialu
a tviirli energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soufasnych
ekonomickych podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje
naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného
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majetku, zohlednuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Maklady
na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti
pfi soucasnych cenach.

Vécna hodnota nemovitosti

V pfipadé nemovitosti se zjistuji naklady nutné na wystavbu nemovitosti stejné velikosti,
stejneho typu a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako ccefovana nemovitost
v cenove drovni ke dni ocenéni snizené o opotfebeni zplsobené viivem stafi a technického
stavu nemovitosti. K takto zjisténé vécné hodnoté staveb se piipoditava hodnota pozemkd,
zjisténa na zakladé porovnatelnych prodejii.

3.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosowy pristup je zaloZen na stanoveni budoucich wynosl, které vlastnictvi ocenovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Mezbytnou soulasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

Analyza vynosli vychazi ze specifické prognozy, kterd hodnoti dané mnoZstvi a strukturu
uzZitnych ploch nebo specificky Gcel dané nemovitost, kvalitu a uzitneé vlastnosti nemovitosti
a umisténi nemovitosti. Vysledkem jsou pfedpokladané vynosy, které se ziskaji z prondjmu
ploch nebo z provozu cinnosti vychazejic z ucelu dané nemovitosti,

Analyza vydail vwchazi z progndzy nakladl potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do (vahy poiZadované investice do nemoviteho majetku, které jsou
potfebné na udrZeni a rist Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice do
nemovitosti. Do uvahy se berou béiné pouZivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi Uvahami a Upravami z hlediska prislusného typu nemovitosti,

Diskontni mira

Diskontni miru miZeme definovat jako miru vynosnosti poufitou na prepoéet éastky, splatné
nebo inkasované v budoucnosti, na soufasnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma
sloZkami: bezrizikovou, ktera uvaZuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou,
a rizikovou, kterd predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti,

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadruje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
ocekavanych budoucich vynosl. V souvislosti s vypoftem diskontni miry je moizné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat.
Jinak Feceno, riziko se spinénim progndz.

3.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

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

Porovnavaci metoda je zaloZena na soustredéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou dpravou jiZ realizovanych cen
resp. nabidkovych cen prislusnymi multiplikatory, které zohledfuji rozdily mezi absolutni
velikosti vybranych ukazateld ocefiovanych a porovnavanych majetkil, se zjisti vysledna
hodnota.

10
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4.1 POPIS POZEMKU

Jedna se o ccenéni nasledujiciho pozemku v k.u. Dolni Poernice, méstska ¢ast Praha 9, HI. m.
Praha:

» pozemkova parcela €. 1448/125 o vymére 155 m’, oznacend
geometrickym planem ¢&. 1169-14/2017 jako orna plda.

Popis

Ocefiovany pozemek se nachazi v ulid V Padoliné v Praze 9 - Dolni Podernice. Pozemek je
oplocenim pfipojen k pozemkové parcele ¢ 1448/7 a spolu stouto parcelou je uZivan ve
funkénim celku jako zadni cast zahrady rodinného domu €.p. 580 (na pozemkové parcele
€. 1448/6) ve vlastnictvi tfetich osob.

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

Uzemni plan HI. m. Prahy

Ocefiovany pozemek se nachazi v Uzemi urfeném Uzemnim planem hl. m. Prahy pro funkéni
vyuziti ZP" - parky, historické zahrady a hrbitovy. Déle se pozemek nachdzi v tzv. velkém
rozvojovem uzemi ,Dolni Pofernice - Béchovice” s rezimem stavebni uzavéry. Ocenovany
pozemek je uZivany ve funkénim celku s rodinnym domem, neni tedy uZivan dle funkéniho
vyu?iti definovaného Gzemnim planem.

4.2 VYPOCET INVESTICNI HODNOTY

Znaleckym ukolem je stanovit investiéni hodnotu pozemkove parcely €. 1448/125 v k.0. Dolni
Pocernice, obec Praha, z pohledu vlastnika rodinného domu €.p. 580 uZivaného s ocefiovanym
pozemkem ve funk&nim celku.

Ocenovany pozemek je uzivan ve funkinim celku spolu s rodinnym domem jako soucast
zahrady (zadni pruh za domem). Vypocet investicni hodnoty pozemku byl proto proveden
porovnavaci metodou s pozemky urfenymi pro vystavbu rodinnych domd. Pro vypodet
porovnavaci hodnoty byly pouZity informace o cenach realizovanych pii prodeji porovnatelnych
pozemk( v obdobnych lokalitach. Informace o cenach byly derpany z vefejné dostupnych zdrojl
(katastralni operat). Takto zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:

s koeficientem prodejnosti, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po
nemovitostech daneho typu,

» koeficientemn vyvaoje cen na trbu nemovitosti, ktery zohlediuje vyvoj cen v Case,

» koeficientem polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivité umisténi porovnavane a ocenovane
nemavitosti,

» koeficientem dopravni dostupnosti, ktery vyjadruje rozdil v kvalité dopravni dostupnosti
porovnavané a ocefiované nemovitost,

» koeficientem wvybavenosti, ktery wyjadfuje rozdil v kvalité a rozsahu wybaveni
porovnavané a ocefiované nemovitosti (inZenyrské sité, atd.),

» koeficientern intenzity wyuziti, ktery zohlednuje stavajici zplsob wvyuiiti eventuelné
moZnost dalSiho vyugiti ocefiovaného pozemku napf. k bydleni, ke komerénim Géeldm
az foho plynouci funkéni omezeni a ocekavanou wynosnost staveb na nich
realizovanych eventuelngé realizovatelnych,

» koeficientern moznosti zastavéni, ktery je urCovan s ohledem na statut porovnavaného
a ocenovaného pozemku a na vhodnost k dalsi zastavbé ocenovaného pozemku (tj. vliv
Uzemné planovaci dokumentace, Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni,
zainvestovani pozemku infrastrukturou, prekazek pro zastavéni pozemku, jiz realizovane
zastavby na pozemku) a

11
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» koeficientem charakter pozemku, ktery zohledfiuje potencial

mozneého  wyugiti
porovnavaného a ocefiovaného pozemku, jeho potfebnost a vyuditelnost pro
konkrétniho viastnika nemovitych véci ve funkénim celku.

Priloha €. 1
Vypocet, jeho vstupy | vystupy jsou uvedeny v pfiloze €. 1.
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5.1 VYSLEDNA INVESTICNI HODNOTA
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Pfiloha €. 1 WYPOLET INVESTICNT HODNOTY POZEMKU
Pfiloha & 2 FOTOKOPIE VSEDBECNE MAPY

Pfiloha €. 3 FOTOKOPIE KATASTRALNE MAPY

Priloha . 4 FOTOKOPIE GEOMETRICKEHD PLANU

Ffiloha €. 5 FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRL NEMOVITOSTI
Pfiloha €. 6 FOTOGRAFIE
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VYPOCET INVESTICNI HODNOTY POZEMKU

zdroj informaci: intermet, realitnd inzerce, katastr nemovitost]
investicni jednotkova cena: 2 600 K&/m* [ porovndnim}
Cislo objekt na parcele nebo druh pozemku, vyméra cEna hodnota pozembku
parcely zplisob vyuZiti m’ KEfm® KE
tast zahrady s RD £.p. 580

1448125 2 p.0.f 1448/6 3 & 1448/7 155 £ 600 403 000
|CELKEM - 155 - 403 ooo|
ICELIEEH (Zaokroufiiena) 400 000

Priloha £ 1 - Vypodet investién hodnoby pozemku
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VYPOCET HODNOTY POZEMK(
Popis nemovitosti
Cofoviny posemek
Pozemek ve funkenim celks s RD (Cast zahrady}
ol, W Pasinlin,
Praha 9 - Dobnd Pofernice
2] Infarmaci:
Fealizovany prode) pozemkl £, 401 =
Reabimowany prode] sosemi £ 608 o | Roalizosany prode] pozemins & 355402 (£ M2 o ool vimee 685 7, kil
wimdfe 805 M7, ki Hostace, |0 wmie B4 m°, ki, Dolnl Pofemice. Dol Prdernice,
(B platnéb U 8 popemes & (e platreiha P jo pozemek 5 Dibe plainéha UP jsoy pommsy =
ke nim vpubiim 08 - Jebd olivtrsd, 1 umkrim syiditien O - Cisté obeing, 1 furkinim weubim 08 - Esbé ohytné. i
ey’ vyt i wyudith: hlererd it
plochy pro bydlend. piochy pro bydien. ek pra bdkeni.
Kuprd cene byl ve vl S05S0000 K2, | Kupni cena Byl ve vydi 71000000 KE, | Kuond cona byla we vl £.800.000 E£,
b End reakamin v 2R 2018 g Inel seaiondn v ey 3019 | prode) by realzoedn ¥ dubnu 2018, ra
pozemibo se nachds pdéng garal e
tmtan, puchou 15 m*
Zakladnd Gdaje
Polofka : Paroynavarry Porovavany Porovndnamy
el prs: popamek £ 1 paremel £ 3 pozemek £ 3
Wyrnéra pozeiki () 155 806 [T [T
Prodejnifnabidkova céna & 9 a0 6l0 7 106 Do 6 200 030
Zdkiadni jednoticova cena (KE/m’) - 11228 8412 5827
Hoeficent prodajrast - 104 1,00 1,00
Kiseficient wyvoje Cen na triw nemodtot] - 1,03 1,00 1,05
cens - 11 565 5412 10433
Poraviani
Pulelis Gcefiovany pozemek poremek £ 1 pazemek £ 2 pozemek £ 3
Palaha P atrakTblS T
Kislichent polaly 0,80 0,90 0,50
Dostupnost lepdl lepsi Fepedi
Woefident dostuprasti - 095 0,50 ;%0
Vybavenost pozemkd abdcand hobins ik
Koefidert wybaweri 1,06 1,00 095
Intenzita wyuditi pozembd abdobnd obdabna obdobina
Koefident intenzity wufs 1,00 1,00 1@
MoEnost zastawin aibidolind obdobng
Koofident modnostl Tastaini s 1,00 .00 1,00
Eharskber pozembi mmﬁm[’*:nh: patemak Lrtend pro RD petiemek urtsny pro BD pazeriek e peo RD
|Koefident charktery popembu 0,33 033 .33
Wyslednd porovndvad hodnota
Forowmnduany Porovndany Porovndvany
RN oo e st pozemek £ 1 pazemek £ 2 pozemek £ 1
Takladry jednotkova cena (KL m2] 11 228 B412 9017
Lipravend jednotkoud cena im’] 2 930 Py | 2 6749
Wysledna investicni jednotiovs cena (KE/m') s
| Fackrowiens
Friloha £ 1 - Vypodet investiénl hodnoty pozemku 2f2
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Pfiloha £ 3 - Fotokopie katastralni mapy i1



VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHC STAVU UDAJU KATASTREU NEMOVITOSTI
Doaavadni stay Howy atav
e (e —— T EE— I T Formvmini ue stvers cviderrs prnmlih weabd i
CigaaZeni YWimira pacely hub posimin Demateni Wy mana pelel I i f ik T 51ty dres D pvpchar 1 peromie e il
FodaiiEg P maL i: =l e arratendhag ialo bniu I -:. _ Dl
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| 1 P o
14485908 1. 88 01| omdpida | £4.8/108 |- 87 48] omi pida 2 1448108 | & 1: 87 44
140 BAZS 1 55.! oma puda 2 1448108 .i &7 1. 63 |
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z5,.09,.2018 14:55:02
Ckres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obhac: 554782 Praha
Fat.lzemi: 629952 Dolnli Pocernice List wlastnictvi: 871

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Viastnik, jiny opravngny Identifikdtor Podil

Viastnické privo
HLAWVNI MESTO FRAHA, Mariinské namésti 2/2, Staré Mésto, Do0G4581
11000 Praha 1

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra (m2] Druh pozemku Eplisob vyuZitd Zpitscl ochrany
1448/108 18901 orna puda zemédelsky pudni
fond
Bl Vé&cnd prava sloufici ve prospéch nemoviteosti v &isti B - Bez zapisu
C V&cnd prdva zat®fujlel nemovitostl v Sdstl B viZetnd souvisejicleh Gdajl - Bez zapisu
b Poznidmky a dalii ohdobné tdaje
T'vp vztahu
o Zména wvymér obnovou operatu
Powvinnest k
Parcela: 1448/108
ﬁjﬁ;hy & ;bczu;néhf - Baz zi&iéu
E Nabyvacil tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Souhlasné prohlaseni o nabyti do vlastnictvi (=zak.&£.172/1581 Sbh.) =ze dne 25.03.2013.
Z-19585/2013-101
Fro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Méste, 11000 RC/ICO: 00064581
Praha 1
F Verah bonitovanyech pilidnéd ekologickvch jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BFEJ Vimara [m2 ]
1448/108 24814 18901

Fokud je vyméra bonitnich dild parcel menii nefZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti fsou v dzemnim ocbvodu, ve kterém wykondva stdtni sprévu katastru nemovitosci OR:
Katastralni dfad pro hlavni mésto Frahu, Katastrialni pracovisté Praha, kod: 101.

Vyhotovil: Vvhotoveno: 28.02.2018 15:11:27
fegky tGFad zemémdFicky a katastrdlni - 5CD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: o e R

Nemowvitostd jsou v dzemnim cbvodue, wve kterém wvykondwd stdtni sprdve katastry nemovitosti CR
Katastrdlni Afad pro hlavni sdsto Prahu, Katastralni pracovidté PFraha, kod: 101.
strana 1

Friloha €. 5 - Fotokopie vypisu 7 katastru nemovitosti 1
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ZMALECKY POSUDEX £, N14010/19 —

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spolefnosti EQUITA Consulting s.r.0. jako znaleckym
lstavemn v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumotnicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhiadky & 37/1967 Sb., k provedeni zékona o znalcich a tlumoénicich,
ve znéni pozd&sich predpisd, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
ze dne 23.7.2008, ¢.j. 91/2008-0D-ZN/11 do prvniho oddilu seznamu Gstavd kvalifikovanych pro
znaleckou dinnost v obaru ekonomika s rozsahem znaleckého oprévnéni ocenfovani nehmotnéha
majetku, majetkovych a primyslovych prav, know-how, ocefiovani podniki, obchodnich podild,
obchodnibio jméni spoletnosti, ccefiovani finandniho majetku wéetné cennych papirl a jejich
derlvatl, ocefiovani nemovitosti a staveb, ocefiovani movitého majetku, ocefiovani pohledavek
a zavazk(l, posuzovani a prezkoumavani vztahd, smluv, cen, péfe fadného hospodafe a dalsich
skuteénosti podle abchodniho zidkoniku, posuzovani a prezkoumavani transferovych cen Gcetni
evidence ekonomické a finanéni analyzy, rozpoltovani, kalkulace a v oboru stavebnictvi
5 rozsahem znaleckého opravnénl vady a poruchy staveb,

Znalecky (Okon je zapsan pod pofadovym cislem N14010/19 znaleckého deniku a obsahuje
23 listd,

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecky ilstav
Truhlafska 3/1108
110 00 Praha 1 — MNové Mésto

Posudek pripravil 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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