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1 ZNALECKY UKOL

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

2 NALEZ
2.1 PREDMET OCENENI

Piedmétem ocenéni je dale uvedeny pozemek v Praze 9 - Dolni Polernice zapsany v katastru
nemovitasti na LV €. 871, k.4. Dolni Pocernice, obec Praha, okres HI. m. Praha:

pozemkova parcela €. 1448/108, £ast o vyméie 155 m?, zaméfena geometrickym
planem & 1169-14/2017 a oznacena jako pozemkova parcela €. 1448/1325.

Poloha a stru€ny popis

Ocenovany pozemek se nachazi v ulici V Padoliné v Praze 9 - Dolni Pofernice. Pozemek je uZivan
jako zadni ¢ast zahrady rodinného domu €.p. 580 (vE. pozemkovych parcel €. 1448/6 a €. 1448/7)
ve viastnictvi tfetich osob. Na pozemku se nachazeji trvalé porosty okrasného charakteru a travni
porost.

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Pro vypracovani posudku byly znalcem opatreny 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.. Dolni Pofernice, wvyhotovena z webového portalu katastru
nemovitosti,

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

Pro vypracovani ocenéni byly znalcem ziskany tyto dalsi podklady a informace z internetové sité:
katastr nemovitosti www.cuzk.cz,
dalkovy pristup do katastru nemovitosti,
informadni server obce Hl.m. Praha www.praha.eu,
realitni server www.sreality.cz,

realitni server www.reality.cz.
Mistni Setfeni bylo provedeno zaméstnanci spolednosti EQUITA Consulting s.r.0. dne 2. Fijna 2018.

Ocenéni je provedeno podie stavu nemovitych véci ke dni mistniho Setfeni.

2.3 PREDPOKLADY A OMEZENT

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, Ze nema Zzadny majetkovy prospéch, majetkovou Gcast nebo jiny zajem
souvisejici s Predmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuji Zadné dfivody, 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 rad). Znalec si je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckeho
posudku,

Predpoklady

Bé&iné nedostupné informace o Predmétu ocenéni byly prevzaty od zastupcl objednatele
a z verejné dostupnych zdrojd. Znalec neprovadél Zadna dalsi Setreni smérujici k ovéreni pravost,
spravnosti a Oplnosti predloZenych podkladd. Za presnost Gdajll a informaci, ze kterych znalec pfi
ocenéni vychazel, nepfebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Gplnost.

Vécna omezeni

S wyslednou hodnotou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro Uéely uvedené v kap.
1 Zwacecry vkor. Vopripadé poutiti vysledné hodnoty pro jiné nei uvedené ucely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouZitim vzniklé.

Skutefna cena zaplacena pfi transakci tykajici se Pledmétu ocenéni se mize lisit od tréni hodnoty
zjiisténé timto posudkem diky takovym faktor@m, jakymi jsou motivace smluvnich stran,
zkusenosti smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napf. zplsob financovani,
pfechod kontroly, atd.) nebo jinym faktordm, které jsou pro danou transakdi jedinecne.

Casové omezeni

Vyslednd hodnota v tomto znaleckém posudku je stanovena na zakladd (dajll o predmétu
pcenéni znamych ke dni ocenéni a informaci o budoucim wywoji v dobé zpracovani posudku. Za
skute¢nosti nebo podminky (moiné odchylky v budoucim Ceském ekonomickém a politickém
vywoji}, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trznich podminkach
nelze prevzit odpovednost.

Za predpokladu, Ze nedojde od data zpracovani posudku k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k predmétu ocenéni, makroekonomickému vyvaji v CR, vyvoji daneho segmentu
trhu, lze povaZovat vyslednou hodnotu v tomto znaleckém posudku za udrZitelnou po dobu
dvanacti mésich od data zpracovani tohoto posudku.

Autorska prava }

Toto dilo je pfedmétem autorského prava dle zikona €. 121/2000 Sb. Zadna cast této zprawy
nesmi byt Zaddnym zplsobem reprodukovana, ukladama do wyhleddvacich systéml nebo
prendsena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizacnimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez predchoziho svoleni spolecnosti
EQUITA Consulting s.r.o. Vyjimku tvofi pouziti tohoto posudku pro potfeby uvedene v kapitole
1 ZWALECKY UKOK.

2.4 PRrRAVNI sTAV

Vlastnictvi
Ze zapisu v katastru nemovitosti wyplyva, Ze pozemkova parcela €. 1448/108, k.G. Dolni
Poéernice, je ve viastnictvi obce Hlavni mésto Praha, IC 00064581

Ocenovana pozemkova parcela ¢, 1448/125 o vwméfe 155 m? byla geometrickym planem €. 1169-
14/2017 oddélena od stavajici pozemkové parcely ¢. 1448/108. Tyto informace nebyly dosud
zaznamenany v grafickych ani popisnych informacich katastralniho cperatu.

Dle nahledu do katastrilniho operatu je ocefovand pozemkova parcela €. 1448/125, k.4. Dolni
Podernice, uZivana jako gast zahrady spolu s rodinnym domem &.p. 580 a pozemkovymi parcelami

i| iiiii il i*MBI?, k.0. Dolni Pofernice, ve spoluvilastnictvi pani

Stavebnépravni stav

Ke stavebnépravnimu stavu ocefiovaného pozemku nebyla objednatelem predioZiena zadna
stavebnépravni dokumentace.

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

fandu.
4
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Vécna prava
Wlastnictvi ocenovaneho pozemku neni podle wypisu z katastru nemovitosti omezeno zadnym
vecnym pravem.

Najemni vztahy

Znalc nebyl objednatelem dolofen Zadny najemni vztah. Pripadné uzavieng najemni vztahy
mohou mit podstatny viiv na hodnotu nemovitych véci, kterd se v pripadé jejich nevyhodnosti
mize blizit a k nule.
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32 METODY
3.1 KATEGORIE HODNOTY

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou Castku
za zboii i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z divodu
finanénich moZnosti, motivace nebo zajml daného kupujiciho a prodavajiciho miZe nebo nemusi
mit cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym Gdajem o relativni hodnoté pfifazené danému zboii
¢i sluZbé pfi konkrétni transakdi. Cena je objektivni (daj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem wyjadfujicim penéini vztah mezi zboZim popf. sluZbou
urcenym k prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale pouze
odhadem ceny konkrétniho zbozi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky
pojem hodnoty odraZi hledisko uZitku, kterého dosahuje viastnik zboZi nebo sluzby k datu,
ke kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivii ddaj.

Druhy hodnot

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

3.1.1 TrINI HODNOTA

TrEni hodnota

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

Odhadnutd Sastka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pfi transakc mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po
nalezitem marketingovem obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumneé a bez
natlaku.

"Odhadnutad castka...” predstavuje cenu vyjadrenou v penézich (obvykle v mistni méné), kterd
by byla zaplacena za aktivum v nezdvisié trini transakcl. Trini hodnota je méfena jako
nejpravdépodobnéii cena rozumné dostupnd na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trini
hodnoty. Je to nejlepii rozumné dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjdi rozumné
dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad pfedevsim vylucuje odhad ceny zvySené nebo snizené
zvlastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda o zpétném
pronajmu, zvlastni hlediska nebo wyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem spojen, nebo
jakykoli prvek zvidstni hodnoty.

"..majetek mél byt sménén..." odraii skutecnost, e hodnota majetku je odhadnuta castka,
nikoli predem urcena Castka nebo skutecdna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ocekava, ze
by byla provedena transakce ke dni ocenéni pro spinéni viech ostatnich &asti definice trini
hodnoty.

"..k datu ocenéni...” vyZaduje, aby odhad trini hodnoty byl asové omezen, ProtoZe se trhy
a trini podminky mohou zménit, odhadnuta hodnota miZe byt v jiné dobé& nespravna nebo
nevhodna. Ocenéni bude odrazet aktualni trini stav a podminky existujici ke skuteénému datu
ocenéni. Definice také predpoklada 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
take ten, kdo kupuje podle situace na soudasném trhu a podle aktualnich trznich ocekavani, a ne
podle imaginamiho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat, ie
existuje. Pfipadny kupujici by nemél nezaplatit vy3si cenu, nei jakou poZaduje trh. Soutasny
vlastnik majetku je zahrmut mezi ty, ktefi twvofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udélat
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A

nerealisticke predpoklady ohledné trinich podminek ani predpokladat droven trini hodnoty wyssi,
nez jaka je rozumné dostupna.

"..dobrovolny proddvajici..” neni ani pfilis dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli
cenu, ani neni pfipraven nabizet za cenu, kterd nepfichazi na souZasném 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 jakdkoli. Skuteind situace
stavajiciho vlastnika daneho aktiva neni soucasti téchto Gvah, protoZe "dobrovolny prodavajic” je
hypoteticky viastnik.

“...w nezdvisle transakci..." je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo
zviastni vztahy (napf. matefska a dcefind spolecnost nebo viastnik a najemce), které by mohly
zplsobit, Ze by cena nebyla pro trh typicka nebo by byla zvySena v dlsledku prvku zviastni
hodnoty. Transakce za trini hodnotu se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nichZ si
kaida pocina nezavisle.

"..po ndleZitém marketingovém obdobi..." znamena, Ze by majetek mél byt na trhu
vystaven nejvhodnéjsim zplisobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena rozumné prichazejici
v Uvahu pfi splnéni definice trini hodnoty. Délka doby vystaveni se miZe ménit v zavislosti na
podminkach trhu, ale musi byt vidy dostatena k tormu, aby majetek mohl byt zaznamenan
odpovidajiom pottem potencidlnich kupujicich.

".pFi které kaZdi strana jedni informované a racion3diné..” predpoklada, Ze jak
dobrovolny kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté
a charakteristikach majetku, jeho skuteénem a potencialnim wyuiiti a stavu trhu k datu ocenéni.
Dale se predpoklada, Ze kazdy jedna s touto znalosti 2 rozumné ve vlastnim 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, kterd je niZdi nef pfedchozi trini cena. V takowychto pfipadech, tak jak je tomu
v ostatnich situacich prodejl a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo
prodavajici reagovat podle nejlepsich trznich informadi k danemu datu.

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

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

Piedpoklad

Trini hodnota obsahuje zakladni predpoklad nejwyisiho a nejlepsiho wyuZitli majetku. NejvySsi
a nejlepsi wyuZiti majetku (Highest and Best Use) je takové wyuiiti ze viech pfiméfené
pravdépodobnych a zakonem povolenych wyuZiti, které bylo oznadeno jako fyzicky moZng,
nalezité opravnéné, finantné uskutecnitelné a jehoz wysledkem je nejvyssi trini hodnota
ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti musi splfiovat tyto Ctyfi kritéria:
dodrieni pravnich predpisd,
fyzicka realizovatelnost,
finanéni proveditelnost,
maximalni ziskovost.

Cena obvykla
V eske legislativé je uZivan pojem cena obvykla, kterd je zakonem €. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku definovana jako ,cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomér(
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni wvztahy meszi
by
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prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni 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&iné
obchoduje. Je to cena béina, pravidelné se opakujici a2 odpovidajici zvyku v daném misté a Case.
Proto ji analyzou trhu lze odhadnout s pomérné velkou presnosti nebo s malym rozptylem od
primémé hodnoty. Existuje viak velmi mnoho typl majetkd, véd & prav, kde trh neni natolik
rozvinuty a s nimiZ se béiné neobchoduje a pak je stanoveni ceny obwyklé velmi obtizne.
V piipadé, 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 obvykle
cené Ize dospét pouze na zakladé analyzy trhu. To oviem neznamena, Ze majetek v takovem
misté a Case nema Zadnou hodnotu, V zasadé lze konstatovat, Ze cena obvykla stanovit nelze, ale
je mozné provést odhad trini hodnoty majetku. Kategorie trini hodnoty je ve své definici
nadfazena kategorii ceny obvyklé.

Trinim ocenénim se tedy neurcuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani
kupujicich na trhu ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor vykonstruovany na
zaklade dostupnych a relevantnich informacd k datu ocenéni.

3.1.2 NETRZNI HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Fair Value (pfiméfens, spravediivd, redind hodnota) neni synonymem k trini hodnoté, ale je
zalofena na trinich principech. Je zejména uZivana v Ufetnictvi a nemusi viemi okolnostmi
transakce splfiovat definici tréni hodnoty (jedna ze stran je k transakci nucena nebo transakce je
pouze fiktivni). Za uréitych podminek miZe byt tato hodnota rovna trini hodnoté (napf.
nepenézite vklady, premény spolecnosti). Dale uvedené priklady demonstruji pouziti 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 ohiedu na nejvyssi a nejlepsi vyuZiti.

Investicni hodnota

Investment Valve (Investicni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo
skupinu investorll s konkrétnim investicnim zamérem. Subjektivni hodnota zalofenda na
individualnich investicnich poZadavcich, tim se odlisuje od trini hodnoty, kterd je neoscbni
a nestranna.

Likvidaéni hodnota

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

Specialni hodnota

Special value (speciaini hodnota) je pouzivana pro pripad mimofadného prvku hodnoty prevysujic
trzni hodnotu. Tato hodnota mize vzrlst nad trini hodnotu pfi spojeni s jinym majetkem
(synergicky efekt).

Uéetni hodnota

Book value (udetni hodnota) je hodnota, kterd je urend na zdkladé platnych zdkonnych norem
v Utetnictvi,

3.1.3 VYBRANA HODNOTA

Ukolem znalce je stanoveni hodnoty nemovitych véci pro potfeby objednatele. Zjistovana hodnota
je hodnota trini.
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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.
Obezretny investor by neplatil za aktivum vice neZ castku, za kterou by ho mohl nahradit novym.
Ocenéni nakladovou metodou je urfeno hodnotou vioiene lidské prace, materialu a twlrdi
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych ekonomickych
podminkach a za soucasneho stavu daného odvetvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené
s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefovangho majetku,
zohlediuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady na pofizeni
nového majetku jsou ndklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyufitelnosti pri soutasnych
cenach.

Vécna hodnota nemovitosti

Y pfipadé nemovitosti se zjistuji naklady nutng na vystavbu nemovitosti stejné velikosti, stejného
typu a se stejnymi technickymi a uZitnymi parametry jako ocefiovana nemaovitost v cenové lrovni
ke dni ocenéni snizené o opotfebeni zplisobené viivem stafi a technického stavu nemovitosti.
K takto zjisténé vécné hodnoté staveb se pfipoditavd hodnota pozemkd, zjisténa na zakladé
porovnatelnych prodejd.

3.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosovy pfistup je zaloZen na stanoveni budoucich wynosl, které viastnictvi ocefiovaného
majetku svému majiteli pfindsi. Nezbytnou soufasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

Analyza vynosh vychazi ze specifické prognozy, kterd hodnoti dané mnoéstyi a struktury wZitnych
ploch nebo specificky ucel dane nemovitosti, kvalitu a uZitné vlastnosti nemovitosti a umisténi
nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo
z provozu Cinnosti vychazejici z Gfelu dané nemovitosti.

Analyza vydail vychazi z progndzy nakladd potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Gvahy poladované 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 bézné pouZivane metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi Gvahami a Gpravami z hlediska pFislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru miZeme definovat jako miru vynosnosti pouZitou na pfepocet 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 slofka diskontni miry wyjadruje stupefl jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
ofekédvanych budoucich wynosl. V souvislosti s wypoftem diskontni miry je mo#né riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budoud vwhledové cash-flow realizovat. Jinak
feteno, riziko se spinénim prognoz.
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3.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pii ocenéni za pouziti porovnavaciho pristupu se odhaduje hodnota majetku na zakladé
v souCasnosti realizovanych cen pfi prodeji majetkl 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.
nabidkovych cen pfisludnymi multiplikdtory, které zohledfiuji rozdily mezi absolutni velikosti
vybranych ukazatelll ocenovanych a porovnavanych majetkl, se zjisti vysledna hodnota.
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4 OCENENI NEMOVITYCH VECI
4.1 PopPIs POZEMKU

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

pozemkova parcela £. 1448/125 o vyméfe 155 m?, aznadena

geometrickym planem &. 1169-14/2017 jako orna piida.

Popis
Ocenovany pozemek se nachazi v ulici V Padoling v Praze 9 - Dolni Pocernice. Pozemek je ugivan
jako zadni ¢ast zahrady rodinného domu €.p. 580 (vE. pozemkovych parcel €. 1448/6 a €. 1448/7)
ve viastnictvi tfetich osob. Na pozemku se nachazeji trvalé porosty okrasného charakteru a travni
porost.

Uzemni plan HI. m. Prahy

Ocefiovany pozemek se nachdzi v Gzemi urfeném Uzemnim planem hl. m. Prahy pro funkéni
vyuziti ZF" - parky, historicke zahrady a hibitovy. Dale se pozemek nachazi v tzv. velkém
rozvojovem uzemi ,Dolni Podernice - Béchovice” s rezimem stavebni uzavéry,

4.2 V¥YPOCET TRZNT HODNOTY

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

hodnoty pozemku byly pouzity informace o nabidkovych cenach porovnatelnych pozemki

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

zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:

= koeficientem polohy, ktery odrdZi rozdil v atraktivité umist&ni porovnavaného a ocefiovaného
pozemku,

« koeficientem vybaveni, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni porovnavaného
a ocefovaného pozemku (inZenyrské sité, dopravni dostupnost atd.),

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

= koeficientern moZnosti zastavéni, ktery je urfovdn s ohledem na statut porovndvaného
a ocefiovaného pozemku a na vhodnost k dalsi zastavbé ocefiovaného pozemku (tj. vliv
Uzemné plénovac dokumentace, Gzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni, zainvestovani
pozemku infrastrukturou, prekazek pro zastavéni pozemku, jiZ realizované zastavby na
pozemku),

« koeficientem dostupnosti, ktery wvyjadfuje rozdil v kvalité dostupnosti porovnavaného
a ocefiovaného pozemku a

* koeficientem intenzity wyufiti, ktery zohledfiuje stawvajici zplsob wyuZiti ev, moZnost dalsiho
vyuZiti ocefiovaného pozemku napf. k bydleni, ke komerénim uéellm a z toho plynouci funkéni
omezeni a ofekavanou vynosnost staveb na nich realizovanych ev. realizovatelnych.

Piiloha . 1
Vypocet, jeho vstupy i vystupy jsou uvedeny v pfiloze €. 1.
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5 ZAVER

5.1 VYSLEDNA HODNOTA

VYSLEDNA TRENI HODNOTA NEMOVITE VECI
UVEDENE V KAP. 2.1 PREDMET OCENENT
CINT

121.000 KC

(T2, ccA 780 KC/M° § VLIVEM ZAOKROUHLOVANI, VIZ VYPOCET)

slovy: jedno sto dvacet jedna tisic korun €eskych
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PRILOHY

PRILOHA €. 1:  VVPOCET HODNOTY POZEMK(]

PRILOHA 5% FOTOKOPIE VEEOBECNE MAPY

PRILOHA [oflic FOTOKOPIE KATASTRALNI MAPY

PRILOHA ¢.4:  FOTOKOPIE GEOMETRICKEHO PLANU
PRILOHA &5 FOTOKOPIE VYPISU 7 KATASTRU NEMOVITOSTI
PRILOHA £.6:  FOTOKOPIE UZEMNIHD PLANU HL. M. PRAHY
PRILOHA €.7:  FOTOGRAFIE



‘| VYPOCET HODNOTY POZEMK() ”

zdroj informaci: internet, realitni inzerce, katastr nemovitost
jednotiova cena: 780 Kéfm®
Cislo |objekt na parcele nebo druh pozemku, ip vyméra cena hodnota pozemku poxniaka
parcely zplisob wyuZiti m’ K&/m® K&
tast zahrady s RD £.p. 580 a p.p.C. 1448/6 i _

1448/125 3 & 14487 ZP 155 780 120 900
CELKEM - - 155 - 120 900 -
|CELKEM zaokrouhleno | 121 000| - |

Priloha €. 1 - Vypoafet hodnoty pozemidl 1/2



VYPOCET HODNOTY POZEMK(

Papls nemovitast

Priloha £ 1 - Wypodet hodnoty pazemid

Porownavany Porovnavany Porowndvany
Ocefiovany pozemek NE 1 ME D : WE 3 KE 4
Pozemek IF Pazemek Pozemeck Pozemk Pozemak
Praha = Dolni Podernice "“"!'“ I':"’I vrica Praha - Troja Reaten = Cabarvice, """““' Kailouraty,
- intermet, irernat, e, [e=
T A reaitnl ingoree realfn inzerce reaitn inzeree: reaitoiinperce |
Prodej zahrady | 513 m? v
Frare Troja. Focemek je
mirmd svality jiksm a
4 2 1l i
m:ﬁluumﬂhfi;ﬁjézém&"t“ wychodnim smirgm, smidfovin Prode] zanrady 317 m ulice W
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;;mw'",mf{:m"fﬂ'é pamereii i vedena elekifing | Vehledem & poloze mesi | Prahy, Vhodnd fako rmestice,
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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
FunkEni wyuZziti dzemi

T
L o
ssssese

| _H .

P - parky, historické zahrady a hirbitovy
Zamérné zaloZené architektonicky ztvirnéné plochy zelené.

Funkéni vvuiiti:
Parky, zahrady, sady, vinice to vée na rostlém terénu, plochy uréené pro pohfbiviani, urnové haje, kelumbaria, rozptylové louky
a plochy urfené pro pohibivini zvifat v domdcich choveeh,

Dopliikové funkéni vyuZiti;

Drobné vodni plochy, pési kemunikace,

Prostory a nezbyind ploénd zafizeni a liniova vedeni TV (slouzici stavbdm a zafizenim uspokojujicim potfeby dzemi
vimezeného danou funkei).

Vyjimetné pripustné funkéni vyuditi:

Détska hiised, ovklisticke stezky, jerdecké stezky, komunikace Géelove,

Zahradni restaurace. nekryté amfitedtry, hvézdimy, rozhledny, kostely, modlitebny, krematoria a obfadni sing, nekrytd
sportovni zafizeni bez vybavenost, drobni zahradni architektura,

Stavby a zafizeni pro provoz a Gdrzbu, ostatni stavby souvisejict s vymezenym funkénim vyuZitim,

Obehodni zafizeni s celkovou plochou nepfevyiujici 200 m® prodejni plochy, nerudici sluzby! (o vie plati jen pro hibitovy).
Podzemni parkovisté. Vyjimedné pfipustne umisténi podzemniho parkovisté bude moiné za predpokladu z8vazné stanovené
parkové kennpozice, pFijatelnéd druhové skladby a stanoveni mocnosti terénu,
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ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl wypracovan spolenosti EQUITA Consulting s.r.o. jako znaleckym
ustavem v souladu s ustanovenim § 21 odst, 3 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlaSky £ 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumognicich,
ve znéni pozdéjsich predpisll, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
ze dne 23.7.2008, £.j. 91/2008-00-ZN/11 do prvniho oddilu seznamu dstavil kvalifikovanych pro
znaleckou Ginnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ocenovani nehmotného
majetku, majetkovych a priimyslovych prav, know-how, ocefovani podnikdi, obchadnich podildi,
obchodniho jméni spolecnosti, ocefiovani finanénihe majetku wéetné cennych papirl a jejich
derivatl, ocefiovani nemovitosti a staveb, ocefiovdni movitého majetku, ocefiovani pohledavek
a zavazkd, posuzovani a prezkoumavéni vztahd, smluy, cen, péfe Fadného hospodafe a daldich
skutecnosti podle ebchodniho zdkoniku, posuzovani a prezkoumavani transferovych cen G(detni
evidence ekonomické a finantni analyzy, rozpoltovani, kalkulace a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckeho opravnéni vady a poruchy staveb.

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

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

Posudek pripravili:

V Praze dne 2. fijna 2018
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