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1 Zadani znaleckého posudku

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem znaleckého posudku
Zadavatelem tohoto znaleckého posudku bylo poZadovano zodpovédét nasledujici odbornou otazku:

1. Stanovte hodnotu nemovitosti — pozemku p. &. 259 a pozemku p. ¢. 260/1 v k. . Dablice, obec
Praha, okres Hlavni mésto Praha, (déle jen ,,pfedmét posouzeni“ anebo ,,pfedmét ocenéni*
anebo ,,ocenované nemovitosti*“ anebo ,,oceriované pozemky*).

2. Stanovte vysi roéniho stavebniho platu za vyuZivani téchto pozemka.
Posouzeni je provadéno k datu 31. 12. 2020

Hledanou kategorii hodnoty je trzni hodnota ve smyslu zdkona o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb.
v platném znéni ke dni ocenéni.

Ocenované nemovitosti budou ocenény v souladu s jejich skutenym stavem a moZnym vyuZitim dle
uzemniho planu Hlavniho mésta Prahy.

1.2 Udaj, pro jaké iicely ma byt znalecky posudek pouZit
Posouzeni je poZadovano za tcelem tplatného pfevodu pfedmétu ocenéni, resp. jeho pfenechani k
uZivani.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem, které mohou mit dle jeho nazoru vliv

na presnost zavéru znaleckého posudku
Zadavatel sdélil znalci tyto skuteCnosti:

e Posouzeni zadava budouci stavebnik;

e Pozemky jsou sousedni a jejich zhodnoceni potencidlni vystavbou je redlné pouze pfii
spoleCném postupu;

o Dile i pfesto, Ze se pozemky nachézeji v uzemi s KPP C — zastavitelnost 0,5 HPP ku ploSe
pozemki, byl koeficient v dobach dfivEjsich konzumovan sousednim domem na parcele €.
25772, zastavitelnost pozemku je tedy moZnd jenom za piedpokladu, Ze dojde k udéleni
vyjimky na vyjimecné pfipustné pouziti vyssiho koeficientu podlahovych ploch tzemi;

¢ Vlastnici MC Praha — Dablice a Rytifsky fad Kfizovnikii s ¢ervenou hvézdou uzavieli dohodu
o spoleCném projektu, kdy druZstvo KfiZovnické bytové druZstvo Ddéblice projekt bude
realizovat;

¢ K pozemklim nyni neexistuje Zadné spravni rozhodnuti (napi. tizemni rozhodnuti o umisténi
stavby, stavebni povoleni) umoZiujici vystavbu;

e Cast pozemk( je nyni pronajata za ucelem soukromych zahradek, na Casti je umisténa vefejna
zelen, vypovédni doba neovliviiuje realizaci vystavby.

¢ Strany (RR a MC vedou restituéni spor o pozemek MC), soudasti smlouvy o spolupraci je ale

zavazek tento spor ukoncit zpétvzetim Zaloby ¢i uzavienim smiru, pro ticely ohodnoceni by se
tedy mélo na pozemky nahliZet jako bez pravnich vad.

1.4 Predpoklady posouzeni

Tento znalecky posudek milZe byt pouzit vyhradné k ticelu, pro ktery byl zpracovan.
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Znalec nepiebird odpovédnost za nepiedvidatelné zmény v podminkédch. Nepfedpokladd, Ze by
diavodem k pfezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt zohlednéni udalosti nebo podminek,
které by se vyskytly nasledovné po datu zpracovani znaleckého posudku.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se u podnikani ¢i jinych ¢innosti dotéenych subjekti plny
soulad se v8emi aplikovanymi pravnimi a technickymi normami.

Znalecky posudek zohledfiuje vSechny skuteCnosti zndmé znalci k datu posouzeni, které by mohly
ovlivnit dosaZzené zaveéry.

Znalec prohlasuje, Ze nema Zadné sou€asné ani budouci z4jmy na majetku osob, kterych se posudek
tyka, a Ze neexistuje osobni zijem nebo zaujatost vzhledem k pfedmétu znaleckého posudku.

Analyzy, ndzory a zav€ry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné vZdy jen za omezenych
podminek a predpokladil, které jsou v ném uvedeny, a jsou nezaujatymi profesionalnimi analyzami,
nizory a zavéry znalce.

Predpokladi se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav. Déle se pfedpoklada, ze vlastnictvi
je pravé a €isté od vSech zadrZovacich prav, sluZebnosti nebo bfemen zadluZeni kromé téch, které jsou
vyznaleny V listinach osvédCujicich vlastnictvi anebo které byly eventuilné sdé€leny zhotoviteli.

Tento znalecky posudek je dilem podle autorského prava. Zadni jeho &ast nesmi byt Zadnym
zpusobem reprodukovina, ukladana do vyhledavacich systému nebo pfenaSena v jakékoliv formé& nebo
jakymikoliv  prostfedky  (elektronickymi, mechanizaCnimi, kopirovanim, fotografovanim,
zaznamendvanim nebo jinak) bez pfedchoziho svoleni znalce. Vyjimku tvofi pouZiti tohoto
znaleckého posudku pro ti€ely v ném uvedené.

2 Vycet podkladii
2.1 Popis postupu znalce pri vybéru zdrojii dat
Posouzeni bylo provedeno na zakladé:
- relevantnich informaci a dokumentu, které byly pfedany zadavatelem, pfipadné€ na zakladé jim
osobné sdélenych informact;
- informaci a dokumentl ziskanych z vefejn¢ dostupnych zdroji (zejména internet), které
souviseji s pfedmétem posouzend;
- aplikovatelnych pravnich pfedpist, judikatury, znaleckych standardli a odborné literatury.

2.2 Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
2.2.1 Informace a dokumenty od zadavatele
- Finanéni plan developerského projektu

2.2.2 Informace z veiejné dostupnych zdroju
Ruzné databize a analvzy

1. Databaze katastru nemovitosti, www.cuzk.cz

e zejména informace z KN o pozemcich p. ¢. 259 a 260/1 v k.i. Dablice

Statistiky a predikce Ceského statistického tifadu, www.czso.cz
Statistiky a predikce Ceské narodni banky, www.cnb.cz
Letecké snimky, www.cuzk.cz, www.mapy.cz
Uzemné planovaci dokumentace HI. mésta Prahy

kW

Dal&i zdroje:
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www.sreality.cz
www.realitymix.centrum.cz

3. dalsi realitni servery

N =

2.2.3 Zakony a jiné predpisy
1. Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, ve znéni
predpist pozdéjsich
2. Vyhlaska €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni piedpist pozdéjsich
Vyhlaska €. 504/2020 Sb., o znaleéném, ve znéni predpish pozdé¢jsich
4. Vyhlaska €. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obort, jind osvéd¢eni o odborné zpusobilosti, osvédéeni vydana profesnimi
komorami a specializacni studia pro obory a odvétvi, ve znéni piedpist pozd€jsich
Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pfedpist pozdéjsich
Zakon €. 151/1997 Sb., zakon o oceflovani majetku, ve znéni piedpisti pozd¢jsich
7. Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovini majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve
znéni piedpist pozdéjsich

[98)

SN

2.2.4 Znalecké standardy

The European Group of Valuers® Associations: European Valuation Standards 2020

The Appraisal Foundation: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2020-2021

International Valuation Standards Council: International Valuation Standards 2020

Znalecky standard €. VI - Obecné zasady oceniovini majetku. Vysoké uCeni technické v Brné -

Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

5. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. Vysoké uéeni technické v Brng - Ustav
soudniho inZenyrstvi, 1998.

e

2.2.5 Odborné publikace
1. Bradic¢ A., Krej¢it P. a kol.: Soudni inZenyrstvi. CERM, Brno, 1997
2. Brada¢ A., Metodiky ocefiovani nemovitosti pro ucely tuvérového Fizeni, v&. tvérh
hypoteénich v CS, a.s. CERM, Brno 2000
3. Brada¢ A., Kledus M., Weigel L.: Pfedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentarem, I.-IV.
dil. CERM, Brno 2002
Bradac A. a kol.: Teorie ocenovani nemovitosti, CERM, Brno s.r.o., 2001
Bradac A. a kol.: Ufedni ocefiovén{ majetku, CERM Brno s.r.o., 2001-2010
Bradac A., Fiala J.: Nemovitosti (ocefiovani a pravni vztahy). LINDE, Praha 1999
Brada¢ A., FialaJ. a kol.: Radce majitele nemovitosti. LINDE, Praha, 1998
Bradac¢ A., Fiala J., Hallerova A., Haba J., Skala M., Vitulova N.: Vécna bifemena od A do Z.
LINDE, Praha 2001
9. Jokl M.V. a kol.: Teorie ocefiovan{ nemovitosti. VSE IOM, Praha 1999
10. Zazvonil Z.: Ocefiovini nemovitosti na trznich principech. CEDUK, Praha 1996
11. Zazvonil Z.: Ocenovéani nemovitosti, Vynosovy piistup, Textova ¢ast - cvifeni. Oeconomica,
Praha 2009
12. Zazvonil Z.: Odhad hodnoty pozemkil. Oeconomica, Praha 2007
13. Zazvonil Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti. Ekopress, Praha 2006
14. Zazvonil Z.: Vynosova hodnota nemovitosti. CEDUK, Praha 2004

® NN e

2.3 Vérohodnost zdroju dat

Znalec povaZzuje vySe uvedené zdroje dat za vérohodné. JelikoZ vérohodnost podkladii a informaci
jako takovych ziskanych z jednotlivych zdroji, zejména téch pfedanych zadavatelem nemohla byt
z objektivnich diivodd ve vSech ohledech ovéfovana (znalec nema dostate¢né nastroje na to, aby je ve
v8ech ohledech ovéfil), byla ovéfovana pouze s ohledem na vzdjemnou konzistenci jednotlivych dat a
jejich piipadnou zjevnou nespravnost.
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Neni-li vtomto znaleckém posudku uvedeno vyslovné jinak, povaZzuji se tdaje o skuteCnostech
obsaZenych v tomto znaleckém posudku za pravdivé a spravné, kdyZ nebyl zjiSt€én Zadna zjevna
nesrovnalost ani Zadny zjevny vzijemny rozpor mezi podklady a informacemi navzijem.

3 Nalez

3.1 Popis postupu znalce pri sbéru nebo tvorbé dat a p¥i jejich zpracovani
Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zplisobu posouzeni, kterd zavisi na konkrétnim zadani znaleckého posudku.

3.1.1 Nazvoslovi
Zakladnimi piedpisy upravujicimi otazku cen a hodnot v Ceské republice jsou zakon o cenéich, zdkon
o oceniovani majetku a ocenovaci vyhlaska.

Cena je pojem pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skuteéné zaplacenou €astku za zboZi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zastava vsak historickym faktem. M0Ze nebo nemusi mit
vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.

Podle zdkona o cenich je cena penéZni Castka sjednana pfi nédkupu a prodeji zboZi nebo uréena podle
zvlastniho pfedpisu (zédkon o oceflovani majetku) k jinym tceltim neZ k prodeji.

Hodnota neni skute¢né€ zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadfujici penéZni vztah mezi zboZim a sluZzbami, které lze koupit na jedné stran€ kupujicimi a na
stran€ druhé proddvajicimi. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uZitek,
prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot
podle toho, jak jsou definovany (napf. vécnd hodnota, vynosovd hodnota, stfedni hodnota, trZni
hodnota apod.), pfitom kazda z nich mlze byt vyjadfena zcela jinym &islem. Pfi ocetiovani je proto
vzdy nezbytné zcela presné definovat, jaka hodnota je zji§tovana.

Cena obvykla

Obvyklou cenou se pro ucely zdkona o ocefiovani majetku rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popiipad€ obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji v8echny 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 naptiklad stav tisn¢ prodavajictho nebo kupujictho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddanid majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trini hodnota

V souladu se zdkonem o oceniovani majetku a s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy (IVS) se pod
pojmem trzni hodnota rozumi odhadovani ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskuteCnéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazd4 ze stran
jednala informované, uvéazlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro ucely zakona o
ocenovani majetku rozumi, Ze tiCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastn{
vzijemny vztah a jednaji vzijemné nezivisle.

Fair value (realna hodnota)
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V souladu s Mezinarodnimi tcetnimi standardy (IAS 39, odst. 9) se fair value rozumi ¢4stka, za nizZ by
bylo moZzné aktivum nebo zavazek sménit, a to pfi transakci mezi nezdvislymi, informovanymi a
ochotnymi stranami.

Cena mimoridna
Mimofiddnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotfaddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Cena zjisténa
Cena urlena podle zdkona o ocenovani majetku jinak neZ obvykla cena, mimofddna cena nebo trZzni
hodnota, je cena zjisténa.

Cena porizovaci (cena historicka)

Jednd se o cenu, za kterou bylo véc moZno pofidit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu opotiebeni.
Vyskytuje se nejcastéji v ucetni evidenci jako cena, za kterou byla véc pofizena a niklady s jejim
pofizenim souvisejici.

Cena reprodukéni (reprodukéni porizovaci cena)
Jednd se o cenu, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé
ocenéni bez odpoctu opotiebeni.

Vécna hodnota (¢asova cena)

Vécna hodnota (nékdy téZ ,,substancni hodnota® i ,,Casova cena® véci, némecky ,,Sachwert®, u staveb
té7 ,.Bauwert™) je reprodukéni cenou véci, sniZzenou o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZiti, ve vysledku pak sniZend o naklady na
opravu vaznych zivad, které znemoZnuji okamZité uzZivani véci.

V zékonu o ocenovani majetku je obdobou této ceny tzv. ,.cena zjisténa nakladovym zpiisobem*, kdy
nékladovy zplsob vychazi z nakladl, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni
v mist€ ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vynosova hodnota

Jedna se o soucet diskontovanych (odiroéenych) budoucich piijmi z majetku. Zjednodusené feceno se
jedna o jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit, aby tiroky z této jistiny byly stejné
jako ¢isty vynos z daného majetku.

U nemovitosti se zjisti zdosaZeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném mist€ a Case
dosazitelného) ro¢niho ndjemného, sniZeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nikladl by se
mély zapocitat odpisy, primérna ro¢ni tdrzba, sprava nemovitosti, daii z nemovitosti, pojisténi apod.
Z Cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nésledujicich letech, se pak vynosova hodnota
(CV) vypocte podle vzorce

zisk z ndjmunemovitosti za rok
C, = J x100 %

urokovd mirav % zarok

V zékonu o oceiovani majetku je obdobou této ceny tzv. ,,cena zjisténa vynosovym zpusobem®, kdy
vynosovy zpusob vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery
lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (trokové
miry).

Nékdy tato hodnota byva oznacovéana jako NPV (Netto Prezent Value — €istd soufasna hodnota).
Porovnavaci hodnota

Porovnévaci hodnota je hodnotou zjiS§ténou metodou porovnini, jejiz myslenkou je srovnavini
ocenované véci s vécmi porovnatelnymi, u nichZ jsou informace o cenach ¢i hodnotach.
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Vychozi cena
V rimci vypoctu nékteré z vySe uvedenych cen (hodnot) nemovitosti se tato cena pouZivad pro cenu
nové stavby, bez odpoctu opotiebent, tj. pfedstavuje reprodukéni cenu.

Jednotkova cena, zakladni cena

Jednd se o cenu za jednotku (m3, m2, m, ks, ha, t), kdyZ v praxi ocetiovani nemovitosti se pouZivaji:
JCS  jednotkova cena srovnavaciho objektu

JCO  jednotkovi cena oceniovaného objektu

V praxi se pak pouZivaji i specifické jednotkové ceny, a to:

7C zdkladni cena — jednotkova cena, stanovend v pfedpisu pro objekt standardniho provedeni
ZCU  zakladni cena upravend — jednotkova cena ziskana ze ZC tipravou napi. pomoci koeficient(,
srdzek, pfirdzek apod.

3.1.2 Metodologie ocenéni

3.1.2.1 Zdkladni pristupy k oceriovdni nemovitého majetku

Ocenovanim nemovitého majetku se zabyva celd fada ucebnic, studii a knih. Zakladni metodické
piistupy k ocefiovani nemovitého majetku jsou stejné, jako v pfipadé ocenovani jakéhokoliv jiného
majetku.

Situace v pfislusném segmentu trhu, stav nabidky a poptavky, stabilita ¢i rozkolisanost, principy
rovnovédhy, konkuren¢ni prostfedi, oekavani, pfedpokladané zmény a pravdépodobné trendy, druhy a
velikosti rizik, snaha o nejlepS$i a nejvyS$i uZziti, ptisobeni ekonomickych, fyzikdlnich, socidlné
demografickych a politicko spravnich vlivi, to vSe jsou n€které z hlavnich cenotvornych stimuld,

které na trhu s nemovitostmi plsobi, a které maji pfimy ¢i zprostifedkovany dopad na trZzni hodnotu.

Je tedy nezbytné, aby vramci ocefiovactho procesu byly tyto stimuly vyhledany, pojmenovany,
analyzovany a zvaZeny, to vSe s pfihlédnutim k ticelu ocenéni.

Tento vlastni proces na zaklad€ shora uvedenych podkladi se v pribéhu historického vyvoje ustilil na
zakladnich tfech pfistupech ocefiovani majetku, a sice:

e na bazi porovnini,

e na bazi otekavanych vynosa a

e na bazi vynaloZenych nakladi.

Piistup na bazi porovmani je zaloZen na trZznim principu srovnani ocefiované nemovitosti
s obdobnymi nemovitostmi, u nichZ byly vnediavné dobé na trhu realizoviny transakce. Jeho
vysledkem je porovndvaci hodnota, rovnajici se cené u podobné nemovitosti dosaZzené na volném trhu
s eventualnim zohlednénim pfipadnych odli$nosti a casového odstupu.

Piistup na bazi kapitalizace vynosu je zaloZen pfevazné na ekonomickém pohledu na nemovitost,
preferuje uZitné hledisko a jeho vysledkem je vynosovd hodnota, rovnajici se sou€tu vsech
pfedpokladanych budoucich vynosi plynoucich znemovitosti po dobu existence tohoto efektu.
Budouci vynosy je nutné pepocitat na soucasnou hodnotu penéz pomoci tzv. kapitalizace.

Piistup na bazi nakladu je zaloZen pievazné na technickém pohledu na nemovitosti, jeho vysledkem
je tzv. v&€cnd hodnota, nékdy téZ oznaCovani jako substanéni nebo technickd hodnota. ZjednodusSené
feCeno jeji vySe by méla odpovédét na otdzku, kolik by Cinily soucasné celkové ndklady na novou
vystavbu oceflované nemovitosti ve stavu k datu ocenéni v€etné nakupu pozemku.

Pfi hled4ni obvyklé ceny €i trZzni hodnoty je tieba za kliCovy povaZovat pfistup na bazi porovnéni.
Substituce na zakladé aktualnich obchodovanych cen je nejobjektivnéjSsim a nejspolehlivéjSim
ndstrojem, proto je tento piistup v normilnim trznim prostfedi nejpfirozenéjsi a nejvice frekventovany.
Je skute¢nou reflexi stavu trhu a jeho logika je jasnd a prihlednd, zatimco vynosovy i nakladovy
pristup skryvaji vice rizik, jejich techniky jsou pfece jen komplikovangjsi, piisobi zprostiedkované a
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hrozi u nich vétsi nebezpeci, Ze jejich vazba na redlny trh nebude ve vSech smérech respektovéna, a Ze
vice ¢i méné€ mohou reprezentovat spiSe krajni hodnoty.

3.1.2.2 Porovndvaci zpiisob

Tato metoda je zaloZena na porovnini pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichZz ceny byly
v neddvné dobé€ realizoviny na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZzno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢€i souboru staveb, tak 1 hodnotu pozemku. Porovnivaci metoda dava
nejpiesné€jsi obraz o skutené realizovanych cendch. Nevyhodou je neustilé zastardvini informaci a
potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. S mnoZstvim a kvalitou informaci o trhu zikonité
roste 1 piesnost hodnoceni a schopnost odhadce odli$it kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrii na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen ma ovéfend informace o pribéhu prodeje.

Cena nemovitosti na trhu se vytvafi v konkrétnich podminkach. Odhadce by mél co nejvérnéji popsat
v8echny cenotvorné faktory a jejich pouZitelnost k tvorbé€ vysledné trzni hodnoty.

3.1.2.3 Vynosovy zpiisob
Vynosové metody jsou z pohledu teorie zakladnim zpisobem ocefiovani majetku (tedy i nemovitosti),
ktery slouZi k podnikatelské Cinnosti. Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti vychazi
z principu ocenéni uZitku z vlastnictvi nemovitosti plynouciho ve formé nijemného inkasovaného
vlastnikem (pronajimatelem).

3.1.2.3.1 Metoda vypoctu se zdsobitelem
Pro ocenéni nemovitosti vynosovym zpisobem se Casto pouziva metoda aplikace vypoctu se
zasobitelem:

VEN = Cv x4 L

q"(g-1)

kde:

CV = ¢&isty vynos nemovitosti

r = mira vynosnosti

qg=(1+r)

n = zustatkova doba uZiti nemovitosti (zlistatkova ekonomicka Zivotnost)

Cisty vynos znemovitosti je stanoven znajemného. Zjisténa hodnota, neboli hrubé nijemné, je
snizena o ofekavané platby za dan znemovitosti, pojistné, naklady na tdrzbu, sprdvu a provoz.
Zustatkova doba uZiti nemovitosti je stanovena na zakladé odborného odhadu ekonomické Zivotnosti
nemovitosti.

3.1.2.3.2 Metoda Diskontovaného Cash Flow

Pro ocenéni nemovitosti vynosovym zpiisobem se dale pouzivd metoda Diskontovaného Cash Flow,
znama téZ jako metoda vécné renty. V literatuie se Casto cituje, Ze toto je zakladni a nejkomplexnéjsi
vynosovad metoda. Vychodiskem je budouci vynos z majetku — nijemné. Tento vynos se pfitom
diskontuje diskontni mirou (n€kdy nazyvanou ,kalkulovana trokova mira*), kterd v sobé zahrnuje
celou fadu faktor( jako je mira vynosnosti o¢ekdvana investorem pii akvizici budouciho pené¢Zniho
toku s ohledem na riziko spojené s moZnosti tento vynos ziskat.

vH =Y
d

kde:
e VH je vynosova hodnota (ndjemné)
¢ d je diskontni mira vécné renty

3.1.2.4 Nakladovy zpiisob
Tato metoda stanovuje reprodukéni cenu nemovitosti sniZenou o opotiebeni. Reprodukéni cena
odpovida vySi nakladid, které by bylo nutno v dob¢ ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
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srovnatelné nové nemovitosti. Ocenéni miiZe byt podkladem v rozhodovacim procesu investora, zda je
vyhodné&j$i a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost
novou. Pfi ur€eni nikladové hodnoty je tfeba zohlednit opotiebeni, které se uruje s ohledem na
stavebnétechnicky stav a moralni zastardni nemovitosti.

3.2 Vycet téchto dat
Posouzeni v tomto znaleckém posudku bylo provedeno na zaklad€ dat uvedenych v této kapitole:

3.2.1 Popis pFredmétu ocenéni dle veFejnych rejstiika a evidenci
Vypis z katastru nemovitosti pozemku p. é. 259 v k.. Ddblice

Obec: 554782 }3raha
Katastralni izemi: 730629 Dablice
List vlastnictvi: 860

A: Vlastnické pravo

HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mé&sto, 11000 Praha 1
Svéfend sprdva nemovitosti ve vlastnictvi obce:

Meéstska Cast Praha—f)éblice, Osinalicka 1104/13, f)éblice, 18200 Praha 8

B: Nemovitosti

Pozemek mimo jiné:

p.C. vyméra v m® | druh pozemku zplisob vyuzZiti
259 852 | ostatni plocha jiné plocha

C: Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovina 7adna omezeni

Jiné zapisy
Podana Zaloba na uréeni vlastnického prava

Vipis z katastru nemovitosti pozemku p. &, 260/1 v k.. Ddblice

Obec: 554782 }3raha
Katastralni izemi: 730629 Dablice
List vlastnictvi: 750

A: Vlastnické pravo

Rytitsky fad KiiZzovniki s Cervenou hvézdou, Platnéiska 191/4, Staré Mésto, 11000 Praha 1
B: Nemovitosti

Pozemek mimo jiné:

p.C. vyméra v m’ | druh pozemku zpusob ochrany BPEJ
260/1 2 833 | zahrada ZPF 20100

C: Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovina 7adna omezeni

Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zdpisy

3.2.2 Dalsi informace o pfedmétu ocenéni

3.2.2.1 Situace a skutecné vyuZiti ocertovanych nemovitosti

Oceniované nemovitosti jsou situoviany v oblasti bydleni vrodinnych a ¢inZovnich domech.
Ocenované pozemky p. €. 259 a 260/1 jsou vyuZivany jako vefejna zelefi a zahridkafska kolonie. Dle
uzemniho planu Hlavniho mésta Prahy je vyuziti jako:
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SV - vSeobecné smiSené

Hlavni vyuziti:

Plochy pro umisténi polyfunkénich staveb nebo kombinaci monofunkénich staveb pro bydleni,
obchod, administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport a sluzby, pfi zachovani polyfunk&nosti tizem.
Pripustné vyuZiti:

Polyfunkéni stavby pro bydleni a obfanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuZitim, s pfevaZujici
funkci od 2. nadzemniho podlazi vySe (napf. bydleni ¢i administrativa v pfipadé vertikdlniho
funkéniho ¢lenéni s obchodnim parterem), obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
nepievySujici 8 000 m2, stavby pro administrativu, kulturni a zabavni zafizeni, Skoly, Skolska a ostatn{
vzdéliavaci a vysokoSkolska zafizeni, mimoskolni zafizeni pro déti a mliddez, zdravotnickd zafizeni,
zafizeni sociélnich sluZzeb, zafizeni vefejného stravovani, ubytovaci zafizeni, cirkevni zatizeni, stavby
pro vefejnou sprivu, sportovni zafizeni, drobni neruSici vyroba a sluzby, hygienické stanice,
veterindrni zafizeni v ridmci polyfunkénich staveb a staveb pro bydleni, ¢erpaci stanice pohonnych
hmot bez servisil a opraven jako nedilna ¢ast garazi a polyfunk¢nich objektd, stavby, zafizenf a plochy
pro provoz PID, malé sbémé dvory. Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, p&si komunikace
a prostory, komunikace vozidlové, plo¥nd zafizeni technické infrastruktury v nezbytn€ nutném rozsahu
a liniova vedeni technické infrastruktury. Parkovaci a odstavné plochy, gardze.

Podminéné pripustné vyuziti:

Monofunkéni stavby pro bydleni nebo obcanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuZitim
v odiivodnénych piipadech, s pfihlédnutim k charakteru vefejného prostranstvi a izemi definovanému
v UAP. Vicetgelova zafizeni pro kulturu, zibavu a sport, obchodni zafizeni s celkovou hrubou
podlaZzni plochou nepfevysujici 20 000 m2, zafizeni zdchranného bezpe€nostniho systému, veterinarni
zafizeni, parkovist€ P+R, Cerpaci stanice pohonnych hmot, dvory pro udrzbu pozemnich komunikaci,
sbérné dvory, sbérny surovin, zahradnictvi, stavby pro drobnou péstitelskou ¢innost a chovatelstvi.
Pro podminéné pifipustné vyuZiti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuZitelnosti
dot¢enych pozemk.

Nepiipustné vyuZziti:

Nepfipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZitim, které je v rozporu s charakterem
lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpiisobem v rozporu s cili a tkoly
uzemniho planovani.

KOD KPP KPPp KZ pri priumérné Typicky charakter
MIRY nejvyssi nejvyssi podminé| minimalni | podlaZnosti zastavby
VYUZITI | piipustny pripustny koeficient
PLOCHY | koeficient koeficient zelené

podlaznich podlaznich ploch

ploch

ptizemni zastavba,

0.3 ! halové stavby
C 0,5 0.8 0,45 2 nizkopodlaZni zastavba
0,55 3 avice prevazne

PRUMERNA PODLAZNOST A TYPICKY CHARAKTER ZASTAVBY JSOU
INFORMATIVNI

Koeficient zelen¢ KZ se voli se na zaklad€ primémé podlaznosti, definované jako celkova hruba
podlazni plocha / zastavénd plocha.

Zpusob vypoctu prumémé podlaznosti a KZ upfesiiuje Pifloha A Odlvodnéni - Metodicka ptiloha.
ROZVOLNENA ZASTAVBA je zdstavba s nizkou mirou vyuZiti iizemi, tvofend samostatnymi stavbami
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¢i malymi skupinami staveb (izolované domy, dvojdomy), které obvykle netvori souvislou ulicni frontu.
ROZVOLNENA ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU je tizemi, ve kterém jsou umistény samostatné
stavby, skupiny staveb, nebo stavby v otevienych blocich, které nemusi tvorit souvislou ulicni frontu.
ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU zahrnuje uzaviené nebo polooteviené bloky a objekty, tvorici
souvislou ulicni frontu.

KOMPAKTNI ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU je tvofena prevdiné uzavienymi bloky a souvislou
ulicni frontou.

VELMI KOMPAKTNI ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU je tvofena uzavienymi bloky, tvorici souvislou
ulicni frontu s vysokou mirou vyuZiti vizemi.

3.2.2.2 Souddsti a prisluSenstvi ocertovanych nemovitosti
Za soucast nemovitosti je nutno povaZovat zejména trvalé porosty a stavby.
Stavby ani trvalé porosty nicméné nejsou po dohodé se zadavatelem predmétem ocenéni.

3.2.3 Dalsi data pouZzita pro posouzeni
S ohledem na zvolenou metodu posouzeni, jak bude popsdna a zdiivodnéna v nasledujici ¢asti tohoto
znaleckého posudku, byla pro posouzeni dale pouZita data potiebni k provedeni takového posouzend.

3.2.3.1 Analyza trhu s pozemky v druhu pozemku dle UP stavebni SV

Analyza trhu v daném misté¢ a Case byla provedena Setfenim na realitnich serverech s prodejem
pozemkil. Bylo provedeno Setfeni probihajicich obchodd v dané lokalit€ v nabidkich realitnich
kancelafi, tzn. souCasnych cen nemovitosti, které se v dané lokalit€ prodavaji. Vysledkem tohoto
Setfeni byly 2 porovnatelné nabidky v blizkosti dané lokality. Pfi vybéru nabidek byl také bran velky
zfetel na porovnivani v n€kolika kritériich, kterd byla zvolena vzhledem k ucelu uZiti, pfistupnosti,
velikosti, vybavenim inZenyrskymi sit¢émi. Vysledkem porovnéni je primér jednotlivych cen, které
byly upraveny koeficientem pramene ve vysi 0,9 podle dostupnosti informaci a pfipadnych zmén ve
vyuziti. Nabidky na prodej srovnatelnych pozemka jsou soucasti ptilohy.

4 Posudek

4.1 Popis postupu znalce pri analyze dat
4.1.1 Vycet pouzitych metod posouzeni
Posouzeni v tomto znaleckém posudku bylo s ohledem na charakter pfedmétu ocenéni a dostupné
informace provedeno touto metodou:
- ocenéni pozemkll porovnavaci metodou;
- ocenéni ro¢niho stavebniho platu vynosovou metodou.

4.2 Vysledky analyzy dat

4.2.1 Ocenéni porovnavaci metodou

4.2.1.1 Ocenéni pozemkii p. & 259 a 260/1 v k.ii. Ddablice

Ocenéni téchto pozemkd bylo provedeno trzni hodnotou, tedy porovnanim pozemkil nabizenych
k prodeji.

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
C. Lokalita vyméra v m2 Jiné
Ocei. - .
. Dablice 3685 dle UP - SV -
objekt
(M @ 3) @
1 Bfezinéves 1 000 pro RD
2 Stiizkov 2 346 pro RD ¢i CD
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2

Cena
Cena Koef. po
~ pozadova | re- | redukci KC Cena ocefl.
C. na resp. | dukce na ki k2 k3 k4 k> ko (1-6) objektu
zaplacend | na | pramen
ceny
pra- ) . .
Ke¢/m* | men | Ke/m? |POIO-| veli fvar IS | Pifstupnost | 1V212 Ké&/m’
ceny ha kost | vyuZitelnost znalce
d) ) (6) ) ® | 9 ao) (1L (12) das | a4 ds)
1 7210 0,85 | 6129 | 0,95 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,25 1,19 5150
2 8 737 0,85 | 7426 | 1,05 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,25 1,31 5669
Celkem priamér K&/m? 5410
Celkem K& | 19934008
pozemek
Minimum K¢ 5150
Maximum K¢ 5669
K1 | Koeficient tipravy na polohu pozemku
K2 | Koeficient tipravy na velikost pozemku
K3 | Koeficient tipravy tvar a vyuZitelnost pozemku ( s ohledem na tizemn{ plan)
K4 | Koeficient tipravy IS na celkovy stav (lepi - horsi)
K5 | Koeficient dpravy pistupnost k pozemku (lepsi - horsi)
K6 | Koeficient tipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient ipravy na pramen zjiSténf ceny: skute¢né kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméfené niz3i
ke | Koeficient KC = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
celkovy

rovny 1,00

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvaZuji v§echny koeficienty

U koeficientu polohy byla posuzovéna poloha vzhledem k centru mésta, u koeficientu tivahy znalce
byly nabizené pozemky zvyhodnény ve vy$i 20 % jako okamZit€ vyuZitelné, bez Casové prodlevy,
prvni z nich jest€ o 5 % pro vhodnost pro vystavbu RD, u druhého o 5 % blizkost metra.

2 w » O we s
Hodnota 1 m” ocerlovanych pozemku ¢ini

Vypocet celkové hodnoty:

5 410,- K&.

Stanovenou hodnotu 1 m’® vy¥e uvedenych ocefiovanych pozemkii je nutné vynisobit celkovou

vymérou 3 685m”.

Celkova hodnota: 3 685 x 5 410 = 19 934 008 po zaokrouhleni 19 934 000

Hodnota ocefiovanych pozemki ¢ini

19 934 000,- K¢.

4.2.1.2 Ocenéni stavebniho platu z pozemkii p. ¢. 259 a 260/1 v k.. Ddblice

Stanoveni ro¢niho stavebniho platu s neziizenou stavbou se zjisti pomoci roéniho uZitku z pozemkil.
Hodnota pozemkil byla zjisténa v predchozi kapitole ve vy$i 19 934 000,- K& Ro¢ni ndjemné nelze
zjistit porovnanim, protoZe nebyly zjiStény srovnatelné transakce. Z tohoto divodu byl stavebni plat
stanoven na urovni tzv. ekonomického nijemného vychézejiciho z hodnoty pozemku za pouZiti
kapitalizani miry 3%, kterd odpovidd maximilnimu ro€nimu uZitku pfi dlouhodobych prondjmech
pozemkil.
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Vypocet:
19934 000 x 3 % =598 020

Hodnota ro¢niho stavebniho platu z ocefiovanych pozemki ¢ini
598 020,- K¢.

5 Odivodnéni
5.1 Interpretace vysledka analyzy dat

Nasleduje rekapitulace zjiSt€nych hodnot ocefiovanych nemovitosti vetné jejich soucasti a
piisluSenstvi:

Nemovitost v¢. soudasti a prislusenstvi Hodnota v K&
Pozemky p. €. 259 a 260/1 19 934 000
Roéni stavebni plat z pozemk p. €. 259 a 260/1 598 020

5.2 Kontrola postupu znalce

Znalec provedl ocenéni ocenovanych nemovitosti, které jsou vyjmenovany v kapitole 1.1 tohoto
znaleckého posudku. Pro posouzeni vyuZil data ziskand jednak od zadavatele tohoto znaleckého
posudku, tak data ziskand z vefejn¢ dostupnych zdrojh (zejména databaze katastru nemovitosti, letecké
snimky a tizemné planovaci dokumentace). Uvedena data zpracoval a na jejich zakladé zjistil, Ze
ocenéni lze provést trzni hodnotou a dospél k vysledku, ktery je uveden v pfedchozi kapitole, a ktery
zni:

Trini hodnota pozemki v k.i. Dablice p. & 259 a 260/1 o celkové vyméfe 3 685 m? &ini
19 934 000,- K¢.

Hodnota roéniho stavebniho platu z pozemki v k.i. Dablice p. & 259 a 260/1 o celkové vyméie
3 685 m” &ini
598 020,- K¢.

6 Zavér
6.1 Citace zadané odborné otazky
1. Stanovte hodnotu nemovitosti — pozemk p. €. 259 a 260/1 v k.4. Déblice, obec Praha, okres Hlavni

mésto Praha.
2. Stanovte ro¢ni stavebni plat za vyuZivani téchto pozemkil

6.2 Odpovéd

1. Trini hodnota pozemki v k.i. Dablice p. & 259 a 260/1 o celkové vyméie 3 685 m” ke
dni posouzeni ¢ini
19 934 000,- K¢
(slovy: devatenact milionu devét set tiicet ¢tyFi tisice korun ¢eskych)

2. Roéni stavebni plat z pozemkii v k.i. Dablice p. €. 259 a 260/1 o celkové vyméfe 3 685
m’ ke dni posouzeni ¢ini
598 020,- K¢
(slovy: pét set devadesat osm tisic dvacet korun ceskych)
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Posouzeni bylo provedeno ke dni 31. 12. 2020 za vi¢elem tplatného pievodu predmétu ocenéni,
resp. jeho prenechani k uzivani.

7 Prilohy
7.1 Seznam priloh
1. Vypis pozemku p. €. 259 a 260/1 v k.. Dablice z katastru nemovitosti

2. Letecké snimky (ortofotomapy)
3. Vyfez izemniho pldnu Hl. mésta Prahy

8 Ostatni idaje
8.1 Konzultant

Znalec nepfibral konzultanta k posuzovani zvlastnich dil¢ich ot4zek.

8.2 Odména

Odmeéna byla sjednana smluvni. Nahrada nakladt znalce byla sjedniana odchylné od zékona.

8.3 Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku
Na vSech ¢astech znaleckého posudku se podileli:

JUDr. Ing. Pavel Biirger

Ing. Ivana Kodytkovi

Ing. Milan JeCmen

Jan Havlik

8.4 Osoba, jez znalecky posudek osobné stvrdi, doplni, nebo jeho obsah
blize vysvétli

JUDr. Ing. Pavel Biirger

Ing. Milan JeCmen

8.5 Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan obchodni spole¢nosti PROSCON, s.r.o., K Lochkovu 661/39, Slivenec,

154 00 Praha 5, ICO: 49356381, jako znaleckym tstavem jmenovanym ministrem spravedlnosti

rozhodnutimi ¢.j. 233/96-00D, 114/99-O0D a 293/2008-OD-ZN/17 v oboru EKONOMIKA,

s rozsahem znaleckého opravnéni pro

- Oceniovdni movitého majetku, nemovitého majetku, nehmotného majetku, majetkovych prav,
cennych papirQ, pohledavek a zdvazkl, podild v obchodnich spole¢nostech a druZstvech, naroka z
pojisténi a z penzijnitho pfipojisténi, podnikll a jejich ¢&asti, obchodniho majetku a jméni,
podnikatelskych zamérh a nepenéZitych vkladi;

- Pfezkoumavani vztahli mezi propojenymi osobami (zejména zprav o vztazich, ovladacich smluv a
smluv o pfevodu zisku) a mezi spole¢niky, projekti pfemén obchodnich spolecnosti a druzstev
véetné prezkoumavani vySe kupni ceny podili nebo vypofadactho podilu poskytovaného pri
pfeméng, vySe pfiméfeného vypofdddni a pfiméfenosti protiplnéni (zejména pfi odkupu akcii
nastupnickou spole€nosti, pfi vystoupeni ze spole€nosti, pfi pfevodu jméni, pfi povinné nabidce
prevzeti, pfi vefejném navrhu smlouvy o pfevodu cennych papirt a pifi uskute¢néni prava vykupu
ucastnickych cennych papirl), transferovych cen a tcetnictvi;

- Posuzovani 8§kod, ekonomickych analyz, ekonomickych projektli a bankovnich a jinych finan¢nich
¢innosti;
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zapsanym v 1. oddilu seznamu znaleckych tstavii vedeném Ministerstvem spravedlnosti CR.

Znalecky tkon je zapsdn ve znaleckém deniku pod pofadovym ¢islem xxxx/xxx/2021.

o -

otisk znalecké peceti
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