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1 ZNALECKY UKOL

Znaleckym Gkolem je zjistit trini hodnotu pozemkove parcely €. 1448/125 v k.0. Dolni Pofernice,
obec Praha, pro potfeby objednatele.

2 NALEZ
2.1 PREDMET OCENENI

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

pozemkova parcela €. 1448/108, cast o vymére 155 m?, zaméfena geometrickym
planem £. 1169-14/2017 a oznatena jako pozemkova parcela €. 1448/125.

Poloha a struény popis

Ocenovany pozemek se nachazi v ulici V Padoling v Praze 9 - Dolni Pofernice. Pozemek je uzivan
jako zadni cast zahrady rodinneho domu E.p. 580 {vC. pozemkowvych parcel €. 1448/6 a €. 1448/7)
ve vlastnictvi thetich osob. Ma pozemku se nachazeji trvalé porosty okrasného charakteru a travni
porost,

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Pro vypracovani posudku byly znalcem opatieny nebo objednatelem poskytnuty tyto podklady:

vypis z katastru nemovitosti LV €. 871, k.0, Dolni Pocernice, obec Praha, okres HI. m. Praha,
vyhotoveny dne 28.9.2018 dalkovym pristupem,

kopie katastralni mapy, k.0, Dolni Pofernice, wyhotovena z webového portalu katastru
nemaovitosti,

fotokopie geometrického planu € 1169-14/2017 ovéfenéhoe dne 1.3.2017 Ing. Vilemem
Hrdinou a schvaleného dne 6.3.2017 Katastrdlnim (fadem pro hlavni mésto Prahu, katastralni
pracovisté Praha.

Pro wypracovani ocenéni byly znalcem ziskany tyto dalsi podklady a informace z internetové sité:
katastr nemovitosti www.cuzk.cz,
dalkovy pfistup do katastru nemovitosti,
informacni server obce HI.m. Praha www.praha.eu,
realitni server www.sreality.cz,
realitni server www.reality.cz.

Mistni setfeni bylo provedeno zaméstnanci spoleénosti EQUITA Consulting s.r.o. dne 2. fijna 2018.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitych véci ke dni mistniha Setfeni.

2.3 PREDPOKLADY A OMEZENT

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, 7e nema Zadny majetkovy prospéch, majetkovou Gfast nebo jiny zajem
souvisejici s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuji Zadné dlvody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.
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Enaleck*_.f posudek je vyhotoven ve smyslu ustanoveni § 127a zakona €. 99/1963 Sb. v platném
znéni (Obfansky soudni fad). Znalec si je vedom nasledkd védome nepravdwehc znaleckeho
posudku.

Predpoklady

B&iné nedostupné informace o Predmétu ocenéni byly pfevzaty od zastupcl objednatele
a z verejné dostupnych zdrojd. Znalec neprovadél Zadna dalsi Setfeni sméfujici k ovéreni pravosti,
spravnosti a Uplnosti predlozenych podkladd. Za presnost Gdajd a informaci, ze kterych znalec pfi
ocenéni vychazel, neprebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Gplnost.

Vécna omezeni

S wvyslednou hodnotou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro Géely uvedené v kap.
1 Znaiecky kol V opfipadé pouditi vysledné hodnoty pro jiné neZ uvedené (fely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouZitim veniklé,

Skutetna cena zaplacena pfi transakci tykajici se Pfedmétu ocenéni se miiZe lidit od trzni hodnoty
zjisténé timto posudkem diky takowym faktortm, jakymi jsou motivace smluvnich stran,
zkusenosti smluvnich stran s wyjednavanim, struktura transakce (napf. zplsob financovani,
piechod kontroly, atd.) nebo jinym faktorlm, které jsou pro danou transakci jedinecne.

Casové omezeni

Vysledna hodnota vtomto znaleckém posudku je stanovena na zakladé (dajll o pfedmétu
ocenéni znamych ke dni ocenéni a informaci o budoucim wywvoiji v dobé zpracovani posudku. Za
skutecnosti mebo podminky (moiné odchylky v budoucdm &eském ekonomickém a politickém
vyvioji), které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trinich podminkach
nelze prevzit odpovédnost.

Za predpokladu, Ze nedojde od data zpracovani posudku k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k predmétu ocenéni, makroekonomickému vyvoiji v CR, vywvoji daného segmentu
trhu, lze povaZovat vyslednou hodnotu v tomto znaleckém posudku za udriitelnou po dobu
dvanacti mésicli od data zpracovani tohoto posudku.

Autorska prava .

Toto dilo je pfedmétem autorského prava dle zakona €. 121/2000 Sb. Zadna dast této zpravy
nesmi byt Zadnym zplsobem reprodukovana, ukladama do vyhledavacich systéem nebo
prenasena v jakekoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizacnimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez predchozihe svoleni spolecnosti
EQUITA Ceonsulting s.r.o. Vyjimku tvofi pouZiti tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole
1 ZNALECKY UROL,

2.4 PRAVNIsTAV

Viastnictvi
Ze zapisu v katastru nemovitosti wyplyva, Ie pozemkovd parcela £ 1448/108, k.0. Dolni
Poternice, je ve vlastnictvi obce Hlavni mésto Praha, IC 00064581,

Ocefnovana pozemkova parcela €. 1448/125 o vymére 155 m? byla geometrickym planem €. 1169-
1442017 oddélena od stavajici pozemkove parcely C. 1448/108. Tyto informace nebyly dosud
zaznamenany v grafickych ani popisnych informacich katastrainiho operatu.

Dle ndhledu do katastrdlniho operdtu je ocefovana pnzemkavé parcela ¢, 1448/125, k.U, Dalni
Pofernice, ufivana jako éast zahrady spolu s rodinnym domem &.p. 580 a pozemkovymi parcelami

i| iiiii i il iMBI? k.. Dolni Poternice, ve spoluvlastnictvi pani

Stavebnépravni stav

Ke stavebnépravnimu stavu ocefiovaného pozemku nebyla objednatelem predlofena #adnd
stavebnépravni dokumentace,

Podle vypisu z katastru nemovitosti je ocefiovany pozemek evidovany v zemédélském pddnim

fondu.
i



equita

ZNALECKY POSUDEK €. N13917/18

Vécna prava
Wlastnictvi ocefiovancého pozemku neni podle wypisu z katastru nemovitosti omezeno zadnym
VECnym pravem.

Najemni vztahy
Znalci nebyl objednatelem doloZen fadny najemni vztah. Pripadné uzavieng ndjemni vztahy

mohou mit podstatny viiv na hodnotu nemovitych véci, kterd se v pfipadé jejich nevyhodnosti
mizZe blizit ai 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 zbo#i & sluZby. Je to historicky fakt, bud' vefejné znamy, nebo udrfovany v tajnosti. Z divodu
finanénich moZnosti, motivace nebo zajmi daného kupujiciho a prodavajiciho midZe nebo nemusi
mit cena vztah k hodnoté, Cena je obecnym Udajem o relativni hodnoté prifazené danému zboii
¢i sluZbé pfi konkrétni transakei. Cena je objektivni Odaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pajmem wyjadfujicim penéini vztah mezi zbozim popf. sluZbou
urcenym k prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale pouze
odhadem ceny konkretniho zbozi nebo sluzby na danem trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky
pojem hodnoty odrazi hledisko uZitku, kterého dosahuje vlastnik zboZi nebo sluiby k datu,
ke kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivai Udaj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozlisovany dva druhy hodnot:
1. trzni hodnota
2. netrzni hodnoty

3.1.1 TrZINI HODNOTA

TrZni hodnota

Tréni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, nékdy Fair Market Value, pouzivany zejména
v USA) je mezindrodnimi ocenovacimi standardy definovana jako:

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

"Odhadnutd castka..." predstavuje cenu vyjadrenou v penézich (obvykle v mistni méné), ktera
by byla zaplacena za aktivum v nezavislé trini transakci. Trini hodnota je méfena jako
nejpravdépodobnéisi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trini
hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjsi rozumné
dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad pfedeviim vylufuje odhad ceny zvySené nebo snizené
zvlastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda o zpétném
pronajmu, zvlastni hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem spojen, nebo
jakykoli prvek zvlastni hodnoty.

" ..majetek mél byt sménén..." odrazi skutecnost, 7e hodnota majetku je odhadnuta Castka,
nikoli predem urfena Castka nebo skutecna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ofekava, ze
by byla provedena transakce ke dni ocenéni pro splnéni wiech ostatnich Casti definice trini
hodnoty.

"..k datu ocenényi...” vyiaduje, aby odhad trini hodnoty byl fasové omezen. ProtoZe se trhy
a trzni podminky mohow zménit, odhadnuta hodnota miZze byt v jiné dob& nespravna nebo
nevhodna. Ocenéni bude odrazet aktualni trini stav a podminky existujici ke skute€énému datu
oceneni. Definice take pfedpoklada soucasnou 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 pfilis dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici je
také ten, kdo kupuje podle situace na soufasném trhu a podle aktuainich trinich ofekavani, a ne
podle imaginarmiho nebo hypotetického trhw, u kterého nelze prokazat nebo pfedpokladat, Ze
existuje. Pfipadny kupujici by nemél nezaplatit vyssi cenu, ne? jakou poZaduje trh. Soufasny
vlastnik majetku je zahrnut mezi ty, kitefi twofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udélat
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nerealisticke predpoklady ohledné trinich podminek ani predpokladat droven trini hodnoty wyssi,
nez jaka je rozumné dostupna.

"...dobrovolny proddvajici..” neni ani pfili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli
cenu, ani neni pfipraven nabizet za cenu, kterd nepfichazi na soufasném trhu rozumné v dvahu.
Dobrovolny prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosaZitelnou na
{otevieném) trhu po nalefitém marketingy, at’ uZ je tato cena jakakoli. Skutefna situace
stavajiciho vlastnika daneho aktiva neni soutasti téchto Gvah, protoie "dobrovolny prodavajic” je
hypoteticky vlastnik.

"...v nezdvislé transakci..." je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo
zvlastni vztahy (napf. matefska a dcefind spolenost nebo viastnik a najemce), které by mohly
zplisobit, Ze by cena nebyla pro trh typickd nebo by byla zwySena v disledku prvku zvidstni
hodnoty. Transakce za trini hodnotu se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si
kaida pocina nezavisle.

“..po ndleiitém markelingovem obdobi..” znamena, ie by majetek mél byt na trhu
vystaven nejvhodnéjsim zplsobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena rozumné prichazejici
v Uvahu pfi spinéni definice trini hodnoty. Délka doby vystaveni se miZe ménit v zavislosti na
podminkach trhu, ale musi byt vidy dostatetnd k tomu, aby majetek mohl byt zaznamendan
odpovidajiom poctem potencidinich kupujicich.

“.pfi které kaZdi strana jedna informované a racion3dipé..” predpoklada, Zze jak
dobrovolny kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou  rozumné informovani o podstaté
a charakteristikach majetku, jeho skuteéném a potencialnim wyufiti a stavu trhu k datu ocenéni.
Dale se piedpoklada, Ze kaZdy jedna s touto znalosti a rozumné ve viastnim zajmu a usiluje
o nejlepsi cenu pro svoji pozici v transakci. Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu
ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, Ze bychom situaci posuzovali nékdy pozdéji jiz se znalosti
minulého vyvoje. Neni nezbytné nerozumné, kdyZ prodavajici proda majetek na trhu s klesajicimi
cenami za cenu, ktera je nizsi neZ pfedchozi trini cena. V takovychto pfipadech, tak jak je tomu
v ostatnich situacich prodejll a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo
prodavajici reagovat podle nejlepsich trZnich informad k danému datu.

"...a bez natlaku ..." stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani
jedna neni nadmémé nucena ji uskutecnit.

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

Piredpoklad

Tréni hodnota obsahuje zdkladni predpoklad nejwyisiho a nejlepdihe wyuZiti majetku. Nejwyssi
a nejlepsi wyuZiti majetku (Highest and Best Use) je takowé wyufiti ze viech pfiméfené
pravdépodobnych a zakonem povolenych wyuZiti, kberé bylo oznafeno jako fyzicky mozZneé,
nalezité opravnéné, finantné uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvyssi trini hodnota
ocefiovanych aktiv.

Nejvy3si a nejlepsi wyuZiti musi splfiovat tyto ctyfi kritéria:
dodrZeni pravnich predpisd,
fyzicka realizovatelnost,
finanéni proveditelnost,
maximalni ziskowvost,

Cena obvykla
W Ceske |legislative je uZivan pojem cena obvykla, ktera je zakonem £ 151/1997 5b., o ocenovani
majetku definovana jako ,cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky pfirodnich & jinych kalamit, Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni wztahy mezi
7
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prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim."

Z definice |ze dovodit, Ze obwykla cena existuje pouze u zboZ, resp. majetku, se kterym se b&Zné
obchoduje. Je to cena bé&Zna, pravideiné se opakuijici a odpovidajici zvyku v daném misté a éase.
Proto ji analyzou trhu Ize odhadnout s pomérné velkou presnosti nebo s malym rozptylem od
priimérmé hodnoty. Existuje viak velmi mnoho typl majetkll, véci & prav, kde trh neni natolik
rozvinuty a s nimiz se béiné neobchoduje a pak je stanoveni ceny obwyklé velmi obtizné.
W pripadé, kdy se v daném misté a case s obdobnym majetkem 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 v takovém
misté a ase nema Zadnou hodnotu, V zdsadé Ize konstatovat, Ze cena obvykla stanovit nelze, ale
je moiné provést odhad trini hodnoty majetku. Kategorie trini hodnoty je ve své definici
nadfazend kategorii ceny obvyklé.

Trnim ocenénim se tedy neurCuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani
kupujicich na trhu ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor wykonstruovany na
zakladé dostupnych a relevantnich informaci k datu ocenéni.

3.1.2 NETRZNI HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Fair Value (pfiméfend, spravediivd, redind hodnofz) neni synonymem k trini hodnoté, ale je
zalofena na trinich principech. Je zejména uZivana v Ufetnictvi a nemusi viemi okolnostmi
transakce splfiovat definici trZni hodnoty (jedna ze stran je k transakci nucena nebo transakce je
pouze fiktivn). Za urlitych podminek miZe byt tato hodnota rovna trini hodnoté (napf.
nepenéiité vklady, pfemény spolecnosti). Dale uvedené priklady demonstruji pouiiti fair value,
kdy tato neodpovida trini hodnoté - squeeze out, nabidky prevzeti atd.

Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota vyuZiti) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své specifické vyuziti
pro konkrétniho uzivatele bez ohledu na nejvysai a nejlepsi wyuiiti.

Investiéni hodnota

Investment Value (Tnvesticni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo
skupinu investorl s konkrétnim  investicnim  zamérem. Subjektivni hodnota  zaloZend na
individualnich investicnich poZadavcich, tim se odlifuje od trini hodnoty, ktera je neosobni
a nestranna.

Likvida€ni hodnota

Liguidation: Forced Sale Value [Likvidadni hodnota nebo hodnota pfi nucengm prodafi) je
hodnota, za kterou by bylo moZné majetek zpenéZit ve velmi kratké dobé. Také miZe byt nékterd
strana v nevyhodé nebo nucena ke transakci.

Specialni hodnota

Special value (specidini hodnota) je pouZivana pro pripad mimofadného prvku hodnoty prevySujici
trzni hodnotu. Tato hodnota miZe wvzrlst nad trini hodnotu pfi spojeni s jinym majetkem
(synergicky efekt).

Uéetni hodnota

Book value (vdetn’ hodnota) je hodnota, kterd je urfend na zakladé platnych zdkonnych norem
v Udetnichvi.

3.1.3 VYBRANA HODNOTA

Ukolem znalce je stanoveni hadnoty nemavitych véci pro potfeby objednatele. Zjistovana hodnota
je hodnota trini,



== cquita
L

ZMALECKY PoSUDEE €. N13917/18

3.2 OBECNE METODY OCENENT

Pro ocenéni majetku jsou pouZivany th zékladni obecné uznavané pristupy:
nakladowy,
VYNosovy,
porovnavaci.

3.2.1 NAKLADOVY PRISTUP

Tento pfistup pouZiva koncepci reprodukénich obstardvacich nakladd na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez fastku, za kterou by ho mohl nahradit nowvym.
Ocenéni nakladovou metodou je urfeno hodnotou vioZené lidské prace, materialu a tvardi
energie, nezbytne pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych ekonomickych
podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené
s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaneho majetku,
zohlediuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady na pofizeni
noveho majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuZitelnosti pri soutasnych
cenach.

Vécna hodnota nemovitosti

W pfipadé nemovitosti se zjistuji naklady nutng na vystavbu nemovitosti stejné velikosti, stejného
typu a se stejnymi technickymi a uZitnymi parametry jako ocefiovana nemovitost v cenové drovni
ke dni ocenéni sniZené o opotiebeni zplsobené viivem stafi a technického stavu nemovitosti.
K takto zjisténé vécné hodnoté staveb se pfipoditava hodnota pozemkd, zjisténa na zakladé
porovnatelnych prodejl.

3.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosovy pfistup je zaloZen na stanoveni budoucich wynosd, které viastnictvi ocefiovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Nezbytnou souéasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

Analyza vynosh vychazi ze specifické prognozy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu wzitnych
ploch nebo specificky Gcel dané nemovitosti, kvalitu a uZitné vlastnosti nemovitosti a umisténi
nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladane wynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo
z provozu €innosti vychazejic z uéelu dané nemovitosti.

Analyza vydajl vychazi z prognozy nakladd potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do avahy poZadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné
na udrzeni a rist Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice do
nemovitosti. Do avahy se berou béiné pouZivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi Uvahami a (pravami z hlediska prisluiného typu nemovitosti,

Diskontni mira

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

Riziko

Rizikova sloika diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
ofekavanych budoucich wynos. V souvislosti s wypoftem diskontni miry je moZné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budoud vyhledové cash-flow realizovat. Jinak
feteno, riziko se splnénim progndz.
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3.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pfi ocenéni za pouziti porovnavaciho pristupu se odhaduje hodnota majetku na zakladé
v souCasnosti realizovanych cen pfi prodeji majetkd porovnatelnych s ocefiovanym majetkem
mezi nezavislymi partnery.

Porovnavacd metoda je zaloZena na soustfedéni informac o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Opravou jiZ realizovanych cen resp.
nabidkovych cen prislusnymi multiplikétory, které zohledfiuji rozdily mezi absolutni velikosti
vybranych ukazateld ocenovanych a porovnavanych majetkd, se zjisti vysledna hodnota.
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4 OCENENI NEMOVITYCH VECI
4.1 PoOPIs POZEMKU

Jedna se o ocenéni nasledujiciho pozemku v k.b. Delni Pocernice, méstska cast Praha 9, HI. m.
Praha:

pozemkova parcela €. 1448/125 o vwwméfe 155 m?, oznafena

geometrickym pldnem & 1169-14/2017 jako orné piida.

Popis
Ocenovany pozemek se nachazi v ulici V Padoling v Praze 9 - Dolni Pofernice. Pozemek je uZivan
jako zadni ¢ast zahrady rodinného domu ¢.p. 580 (vE. pozemkowych parcel €. 1448/6 a &, 1448/7)
ve vlastnictvi tietich osob. Ma pozemku se nachazeji trvalé porosty okrasneho charakteru a travni
porost.

Uzemni plén HI. m. Prahy

Ocenovany pozemek se nachazi v Uzemi urfeném Uzemnim planem hl. m. Prahy pro funkéni
vyuZiti ZF" - parky, historicke zahrady a hibitovy. Dale se pozemek nachazi v tzv. velkém
rozvojovem Gzemi ,Dolni Pofernice - Béchovice” s rezimem stavebni uzavéry.

4.2 VYPOCET TRZNI HODNOTY

Vypocet trini hodnoty pozemku byl proveden porovnavaci metodou. Pro wvypolet porovnavaci

hodnoty pozemku byly pouiity informace o nabidkovych cenach porovnatelnych pozemki

v obdobnych lokalitach. Informace o cenach byly cerpany z vefejné dostupnych zdrojd. Takto

Zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:

+ koeficientern polohy, ktery odrézi rozdil v atraktivité umisténi porovnavaného a ocefiovaného
pozemku,

+ koeficientem wybaveni, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni porovnavaného
a ocefiovaného pozemku (inZenyrske sité, dopravni dostupnost atd.),

= koeficientem prodejnosti, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po pozemcich,

» koeficientem moZnosti zastavéni, ktery je urovan s ohledem na statut porovnavaného
a ocefiovaného pozemku a na vhodnost k dalsi zastavbé ocefiovaného pozemku (8. viiv
Uzemné planovaci dokumentace, gzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni, zainvestovani
pozemku infrastrukiurou, pfekazek pro zastaveni pozemku, jiz realizovane zastavby na
pozemku),

» koeficientem dostupnosti, ktery wvyjadfuje rozdil v kvalité dostupnosti porovnavaneho
a ocefiovaného pozemku a

» koeficientem intenzity wyuZiti, ktery zohledfiuje stavajici zplsob vyuZiti ev. moinost dalsiho
vyuiiti ocenovaneho pozemku napi. k bydleni, ke komerénim Gcellim a z toho plynouc funkeni
omezeni a otekavanou vynosnost staveb na nich realizovanych ev. realizovatelnych.

Piiloha €. 1

Vypodet, jeho vstupy i wystupy jsou uvedeny v priloze €. 1.
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5 ZAVER

5.1 V¥s5LEDNA HODNOTA

VYSLEDNA TREZNT HODNOTA NEMOVITE VECI
UVEDENE V KAP. 2.1 PREDMET OCENENT
CINI

121.000 K¢

(T2, €CA 780 KC/M° $ VLIVEM ZAOKROUHLOVANI, VIZ V¥POCET)

slovy: jedno sto dvacet jedna tisic korun geskych
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PRILOHY

PRILOHA €.1:  VVPOCET HODNOTY POZEMK()

PRILOHA ot FOTOKOPIE VSEOBECNE MAPY

PRILOHA & 3 FOTOKOPIE KATASTRALNE MAPY

PRILOHA c. 4. FOTOKOPIE GEOMETRICKEHO PLANU
PRILOHA ¢ 5 FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRU NEMOVITOSTI
PRILOHA . 6: FOTOKOPIE UZEMNIHO PLANU HL. M. PRAHY
PRILOHA ¢.7:  FOTOGRAFIE



‘| VYPOCET HODNOTY POZEMKD

zdroj informaci: internet, realitni inzerce, katastr nemovitosti
jednotkova cena: 780 Ki/m®
Cislo |objekt na parcele nebo druh pozemku, ap vyméra cena hodnota pozemku btk
parcely zplisob wyufiti m* Ké/m® KE
cast zahrady s RD £.p. 580 a p.p.C. 1448/6 i .
1448/125 3 £ 1448/7 ZP 155 780 120 900
CELKEM - - 155 - 120 900 -
|CELKEM zaokrouhleno | 121 000} -

Priloha €. 1 - Wypodet hadnoty pozemibdl 1/2



VYPOCET HODNOTY POZEMK(

Papis nemovitosh
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.09.2018 14:55:02

Okres: CEO0100 Hlavni mézto Praha Ohec: H54TEZ Praha

Eat.dzemi; 629952 Dolni Podarnics List viastnictvi: B71
V kat. fizemi jsou pozenky vedeny v jednd Siselné fadé

Y ﬂuaﬁtnik, jiny opravndny Tdentifikdtor Podil
Viastnické pravo

HLAVNI MESTC PRAHA, Marianské namBsti 2/7, Staré Méste, 00064581
11000 Praha 1

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vimdra (m2] Druh pozemku Zpiseh vyufiti Zplhsob cchrany
l448/108 18201 orna pihda zem&dal sky pudni
fond
B1 V&cn& prava slouZici we prospéch nemovitssti v éasti B - Bez ziapisu

O Wécna prava zatdéfujici nemoviteosti v EAsti B véetnd scuvisejicich ddajd - Bez zapisu

O Poznamky a dalsSl obdobré ddaje
Tyo vecahu

& Zména vymér obnovou operdtu

Povinnast k
Parcelsa: 1448/10B

Flomby & upocgzornéni - Bez zapisu

=] Nabyvacl tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
& Souhlasné prohliafeni o nabyti do vlastnictvi (=zak.&.172/19%91 Sb.) =ze dne 25.03.2013.
A=19885/2013-101
Bro; HLAVNMI MESTO PRAHA, Marianské namdsti 2/2, Staré Mésto, 11000 RAC/ICO: 00064581

Praha 1
F Vztah bonitovanych phané ekologickych jednotek [BPEJ) k parcelam
Parcela BFEJ Vimera (mz ]
1448/108 24814 18501

Pokud je vymérs bonitnich dild parcel mensi nef vymérs parcely, zhytek parcely nenl bonitovdn

Nemovitosti jseu v Gzemnim cbvedu, ve kterém vykondvd stétni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni Gfad pro hlawni mésto Prahu, Katastridlni pracovifté Praha, k&d: 101,

Vvhatavil: Vyhotoveno: 28,09, 2018 15:11:27
Sesky (fad zeméméficky & katastrdlni - 5CD
Vyhotoveano didliovim pEistupem

Podpis, razitko! Bimanll PEEE v somn e s mbsmms

MNMamovitostd jsou v ozamnim obvody, we EKterem Vp’kan_a"'l-:a_sﬁit_nlhs}ah;iv#_i';?épﬁtiu_agfa_ﬂ?l-tﬂuﬁtl CH
Eatastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, EKataskrcdlni pracovidtd Fraha, kod: 1o01.
stcana 1



Uzemni plan sidelniho Gtvaru hlavniho mésta Prahy
FunkeEni vyuiiti dzemi

ZP - parky, historické zahrady a hibitovy
Zamérné zaloZené architektonicky ztvirnéné plochy zelené,

Funkéni vyu#itis
Parky. zahrady, sady. vinice to vie na rostlém terénu, plochy uréené pro pohfbivini, urnové hije. kolumbaria, rozptylové louky
a plochy urfené pro pohibivani svifat v domicich chovech,

Doplakove funkéni vyvuziti:

Drobné vodni plochy, pés komunikace,

Prostory a nezbyind plofnad zafizeni a liniova vedeni TV (slouZici stavbdm a zafizenim uspokojujicim potfeby dzemi
vymerencho danou funkei).

Vyjimedng pripustné funkéni vyuiiti;

Détska hiisté, cvklisticke stezky, jezdecke stezky, komunikace téelove,

Zahradni restavrace, nekryté amfitedtry, hvézdirny, rozhledny, kostely, modlitebny, krematoria a obfadni sing, nekryta
spartovnd zafizeni ber vyvbavenosi, drobnd zahradni architekiura,

Stavby a zafizeni pro provoz a adribu, ostatni stavby souvisejici s vymezenym funkdnim vyuzitim.

Ohchodni zafizeni s celkovou plochou nepfevyiujici 200 m* prodejni plochy, nerugici slufhy! (1o vie plati jen pro hihitovy).
Podzemni parkovisté. Vijimeéné piipustné umisténi podzemniho parkoviste bude moiné za piedpokladu zivazné stanovendé
parkové kompoxice, prijatelné drohove skladby a stanoveni mocnosh terén,
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ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl wypracovan spolefnosti EQUITA Consulting s.r.0. jako znaleckym
Ustavem v souladu s ustanovenim § 21 odst, 3 zakona €. 36/1967 Sh. o znalcich a tlumoénicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky £ 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoénicich,
ve znéni pozdéjsich predpisll, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
ze dne 23.7.2008, ¢.j. 91/2008-0D-ZN/11 do prvniho oddilu seznamu ustavll kvalifikovanych pro
znaleckou cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ocenovani nehmotneho
majetku, majetkovych a primyslovych prav, know-how, ocefiovani podnikil, obchodnich podild,
obchodniho jméni spoleénosti, ocefiovani finanéniho majetku wietné cennych papirll a jejich
derivatl, ocefovani nemovitosti a staveb, ocefiovani movitého majetku, ocefiovani pahledavek
a zavazkd, posuzovani a pfezkoumavani vztahd, smluy, cen, péfe Fadného hospodafe a dalsich
skutetnosti podle obchodniho zikoniky, posuzovani a prezkoumdavéni transferovych cen uéetni
evidence ekonomické a finanéni analyzy, rozpoltovani, kalkulace a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckeho opravnéni vady a poruchy staveb.

Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym cislem N13917/18 do znaleckého deniku a obsahuje
23 listd.

Posudek wyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecky ustav
Truhlarska 3/1108
110 00, Praha 1 - Nove Mésto

Posudek piipravili:

V Praze dne 2. fijna 2018
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