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Uvodni list

Objednatel: HLAVNI MESTO PRAHA
MAGISTRAT HLAVNIHO MESTA PRAHY
Odbor investi¢ni, Odd¢leni dopravnich staveb
Vysehradska 2075/51
128 00 Praha 2
ZADANI Objednavka & OBJ/INV/21/06/00072/2021  ze  dne
znaleckého 24. bi‘ezna 2021.
zkoumani
/ dokazovani:
PREDMET Vybrané NEMO, zapsané na LV & 928 v k. 1. Kolodéje:
znaleckého a/ pozemek p. €. 723/1,
zkoumani b/ pozemek p. €. 723/101,

/ dokazovani:

o o

¢/ pozemek p. & 724,

d/ pozemek p. €. 751/172,

e/ pozemek p. &. 751/322 a

f/ pozemek p. &. 751/253,

oddélené od pozemkii p. ¢. 723/1, p. €. 751/172 a p. ¢. 751/253.

UCEL
znaleckého
zkoumani

/ dokazovani:

Rozhodovaci proces Objednatele ZP =» podklad pro koupi
majetku.

Zpracovatel:

Ceska znalecka, a. s.
Nezvalova 423

500 03 Hradec Kralové
T 495 518 296

E
ID bkndkpx

ICO 252 60 138, DIC CZ25260138

zapsana v obchodnim rejstiiku, KS HK, oddil B., vlozka 2223

ZP zpracoval:

Pocet tiska ZP:

Cty¥i (4) / t¥i (3) obdrzi Objednatel ZP.

Mistni Setfeni:

24. brezna 2021

Datum zpracovani:

6. kvétna 2021

Znalecky posudek ¢. 5 963-12-2021 strana 2



l|l CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

Obsah

UVOUNE TIST vttt 2
ODSAN ..ot 3
Vychozi ptedpoklady / omezujici podminky .......cccccoveiiieiiiiiniiiinieeee e 5
Lo VO 6
1.1 Zadani / predmet / UCEL.......coiiiiiiiiiiiiiiie e 6

1.2 ROZhodN€ dAtUM .....cc.oiiiiiiiiiieeie et 7

1.3 Zkratky / ZKratkOVAa SIOVA .......cccciiiiiiiiiiiicc e 7

2. Zdrojove podKIady ..., 8
3. IMEBLOAY ... 10
A, Obecné VEANI MELOAY ........cceoviiiiiiiiiiiicie s 10

Al ZAKIAdNT POJIMY .o s 10

A.2 ROZAEIENT MELOAY ...c.viiiviiiiiiiiieiee s 11

A3 POPIS MELOU. ...t 11

B.  Vychodiska oceniovani / znaleckého dokazovani .................c.cocooeiiiiiiinnnn, 14

B.1 Data/informace / Znalosti...........ccccooeiiriiiiiiiiiiiiiee 14

B.2  PredpisSy Pro 0CENENI.......ccoiiiiiiiiiiii it 17

B.3 Hodnota majetku / druhy ..........ccccooiiiiiiice e 17

B.4 Obecné metody 0CENENT.........civviiiiiiiiiie e 18

B.5 Stanoveni COB a ceny zjisténé podle ZOM.........ccooviieiiiiiiicniniseen 20

B.6 Axiom éta — schématicka metodiky stanoveni COB..............cccovviiniennnnn, 21

B.7 Stanoveni COB V trestné-pravnich kauzach.............ccoooeiiiiiiiiniiiienn, 24

B.8  PrezKoumatelnost.........ccccuiiiiiiiiiiiiiie e 27

C.  0cenéni NEMO.........ccoiiiiiii 28

C.1 Administrativii 0CeNneNi.........ccovviiiiiiiiiiiiiii e 28

C.2 Nakladové ocenéni NEMO ..o 29

C.3 Vynosové ocenéni NEMO ..........cccooiiiiiiiiiiie e 29

C.4 Porovnavaci ocenéni NEMO .........ccocoiiiiiiiiii e 30

C.5 Kombinace vécné / vynosové hodnoty ..........cccceeeereieneienenineneseeeee, 30

Znalecky posudek ¢. 5 963-12-2021 strana 3



||| CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

4, PoSUAEK / OAUVOAMEINL.........c.oooieieeeee oottt ettt ee e, 32

A1 OtAZKA C. L. bbb e 33
Jaka je COB vybraného NEMO majetku, zapsaného na LV ¢& 928 v k. 4. Kolodéje.

COB =186.500.000,00 K€ .......ccooiiiiiiiiiii e 43

4.2 OLAZKA €. 2.ttt bt nns 90
Revizni posouzeni ZP ¢ 5 884-174/20 = ABBEN — znaleckad kanceldr s.r.o.

5. Zavér/y znaleckého zkoumani / dokazovani ..., 92
6. PFIORA ..o 93
7. RozSifena priloha / CD ... 94
ZNAleCKA AOLOZKA ...t 95

Znalecky posudek ¢. 5 963-12-2021 strana 4



l|l CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

Vychozi predpoklady / omezujici podminky

ZP je vypracovan:

1/ v souladu se:

a. zakonem ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech,
vyhlaskou ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti,

o T

zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpist,
d. zakonem ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani
majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), ve znéni
pozd¢jsich predpist, a dalsi souvisejici zakony.

Znalecka kancelafr informuje, Ze:

1/ zdrojové podklady pro znalecké zkoumani / dokazovani jsou povazovany za
vérohodné / spravné,

2/ zdrojové podklady nebyly z hlediska ptesnosti /uplnosti / pravosti / platnosti
ovérovany,

3/ neodpovida za pravost / platnost:
a. vlastnickych / jinych véenych prav,
b. prav vyplyvajicich z poskytnutych zdrojovych podkladii.
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1. Uvod

1.1 Zadani/ predmét / ucel

Predmétem znaleckého zkoumani / dokazovani je odpovéd’ na dvé (2) otazky zadané
Objednatelem ZP.

Otazka ¢. 1:

Jaka je COB vybraného NEMO majetku, zapsaného na LV ¢. 928 v K. u. Kolodéje.

Otazka ¢. 2:

Revizni posouzeni ZP ¢. 5 884-174/20 > ABBEN - znalecka kancelar s.r.o.

Otizka &. 1/ 2 se tyka

DRUH
KATASTRALNI |PARCELA |POZEMKU, PREDMETNA .
UZEMI & ZPUSOB VYMERA [m?] POZNAMKA
VYUZITi
¢ast o vymeie 73.424 m? oddélena
Kolodéje 723/1 orna puda 73424 geometrickym planem od
p. €. 723/1 o vyméte 186.517 m?
¢ast o vymeéie 61.342 m? oddélena
Kolodéje 723/101 orna pida 61 342 geometrickym planem od
p. €. 723/1 o vyméte 186.517 m?
vodni plocha,
Kolodéje 724 koryto vod. toku 769 cela parcela
piiroz nebo upr.
¢ast o vyméie 68.756 m? oddélena
‘. . geometrickym planem od
Kol 751/172 7
olodéje 51/ orna puda 68 756 D. & 751/172
o vymeie 148.739 m?
¢ast o vyméie 906 m? oddélena
. . e geometrickym planem od
Kol 751/322 906
olodéje ord pida p. & 751/172 0 vyméie
148.739 m?
¢ast o vymeie 36.285 m? oddélena
Kolodéje 751/253 orna puda 36 285 geometrickym planem od
p. ¢. 751/253 o0 vyméte 36.661 m?
CELKEM 241 482
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vSe zapsané na LV €. 928,

v katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu,
katastralni pracovisté Praha,

pro obec Praha,

k. u. Kolodéje.

ZP je vypracovan pro rozhodovaci proces Objednatele ZP = podklad pro koupi majetku.

1.2 Rozhodné datum

6. KVEtNA 2021 ..o e datum vypracovani ZP

1.3 Zkratky / zkratkova slova

CeSKY StAISICKY TFAG. ....vuvvereereeieeseciicicicteeseetesee ettt CsU
CeNA ODVYKIA ... COB
ZNALECKY POSUACK ...ttt ZP
Ministerstvo fINANCT CR .. ...c.veiviieiiiieceeeces ettt et MF CR
CeSKA TEPUDIKA .....c.vieeieiieeee ettt ettt ettt CR
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, zakon €. 237/2020 Sb........cccooevviiiiernnnnn ZOM
Novy 0bCansky ZAKONIK ........ccoviiiiiiiiiiii NOZ
|3 ] A4 1 21 1T TSP UPPTRPPTRPPPN LV
Katastralnd UZemI .........ooivuiiii e k. a.
KALASE ... KN
UZEMNE PIAN ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt te e Up
NEMOVIOST / NEIMOVILY .ottt e ettt e e e e e e e NEMO
GEOMELTICKY PLAN....oiiiiiiiiii e GP
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2. Zdrojové podklady

Pfi 1/ znaleckém zkoumani / dokazovani a 2/ nasledném vypracovani zavéru ZP bylo vyuZito:

A — odborné literatury,

B — podklada predanych Objednatelem ZP,

C — podkladt uvedenych na vetejné dostupnych internetovych zdrojich,
D — informaci z mistniho Setfeni a

E — komplexnich schémat.

A — Odborna literatura

> HALEK, V. Oceriovdni majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, vyd. 1, 2009. 247 s.
ISBN 978-80-89364-07-7.

> HALEK, V. Pojem cena obvykld po 1. lednu 2014. Trestnépravni revue. 2015, roé. 14,
¢. 4, str. 90-97, ISSN 1213-5313.

> BRADAC, A. Teorie a praxe oceiiovani nemovitych véci. Brno: CERM, vyd. 1, 2016.
790 s. ISBN 978-80-7204-930-1.

BRADAC, A., SCHOLZOVA, V., KREJCI, P. Utedni oceriovini majetku 2016. Brno:
CERM, vyd.1., 2016. 328 s. ISBN 978-80-7204-927-1.

BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, 2010. ISBN 97880720470438.

SOUDNI INZENYRSTVI: Casopis pro soudni znalectvi v technickych
a ekonomickych oborech. Brno: Cerm, 1990-. ISSN 1211-443X.

B — Podklady piFedané Objednatelem ZP

> specifikace predmétu ocenéni,
> geometricky plan pro rozdéleni pozemku €. 1270-592/2020,
4 ZP ¢&. 5 884-174/20, vypracovany spolecnosti ABBEN — znalecka kancelaf s.r.o.

C - Podklady z vefejné dostupnych internetovych zdroji

www.cuzk.cz

WWWw.mapy.cz

www.obyvateleceska.cz

cs.wikipedia.org

webové stranky realitnich portali / kancelari
smlouvy.gov.cz

20 2 N
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> webové stranky obce
> www.iprpraha.cz
D — Informace z mistniho Setieni

> osobni prohlidka ptedmétu znaleckého zkoumani / dokazovani.

E — Komplexni schémata

znaleckého zkoumani / dokazovani,
stanoveni hodnoty / ceny NEMO,
pouzitelnosti vzorku — porovnavaci metoda,
prezkoumatelnost ZP.

L2 2

Zdroje (B — D) jsme pokladali za vérohodné / uplné.
Podklady pro ocenéni jsou soucasti CD prilohy tohoto ZP.

Vybrana odborna literatura (bod A) je dostupna / bezplatn¢ staZitelna z internetové adresy
www.halek.org.
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3. Metody

A. Obecné védni metody

Pouzita odborna literatura pro vymezeni obecné védnich metod:

1/ JANICEK, Piemysl. Systémovd metodologie. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2014. ISBN 978-80-7204-887-8.

2/ SEBERA, Martin. Vybrané kapitoly 7z metodologie. Brno: Masarykova univerzita,
2012. ISBN 978-80-210-5963-4.

3/ KRISTEK, Lukas. Znalectvi. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013. ISBN 978-
80-7478-042-4.

4/ ZAVORA, Jiti. P¥iciny obtitné piezkoumatelnosti znaleckych posudkii. Acta luridica
Olomucensia, 2017, Vol. 12, No. 1, s. 120—149.

A.l Zakladni pojmy

1/ Metodologie
= v&dni disciplina, ktera se zabyva metodami, jejich tvorbou / aplikaci.
= souhrn metod urcité védy, nauka o metodach.

a. Systémova metodologie = abstraktni objekt se strukturou, slozenou ze
1/ systémového prFistupu, 2/ systémového mySleni, 3/ systémovych metod
a 4/ systémovych algoritmii / praniku prvku.

b. Systémovy piistup = 1/ myslenkové, 2/ vysvétlovaci a 3/ ¢innostni schéma
jedince ve vztahu k riznym entitam (entita = zakladni objekt zkoumani). Téz
zobecnéna / sofistikovana tvarci metodologie mysleni / konani, aplikovatelna
na jakékoliv systémové entity.

2/ Metodika
= algoritmus metody (postup, jak aplikovat metodu).
= teoreticko-praktické schéma, urcujici postup provadéni odborné ¢innosti
(pfesné vymezuje jednotlivé postupy pro vykon dané ¢innosti).

3/ Metoda
= a/ soubor pravidel a b/ popis ovéfeného postupu, jak ziskavat spravné poznatky.
= soustavny postup, vede K cili nezavisle na schopnostech, kdo postup provadi.
= souhrn a/ pojmu, b/ nastroju a c/ pravidel, patii k zakladum kazdé védy.
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A.2 Rozdéleni metod

TYP METOD DRUHY METOD METODY
1.1 Pozorovani
I. | EMPIRICKE 1.2 | MéFeni
1.3 Experiment
1.1 | Analogie
EXPLANACNI 1.2 | Abstrakce
| |OBECNE  TEORETICKE 113 | Analyza
(Logické) 1.4 | Syntéza
1.5 | Dedukce
11.6 | Indukce
_ | m. | NARATIVNI I11.1 | Vypravéni
INTERPRETACNI -
IV. | HERMENEUTICKE IV.1 | Porozumeéni textu

A.3 Popis metod

I.1  Pozorovani (observace)
= vnimani jevl / procest, vyuziva se smyslové percepce.
= a/ cilevédomé, b/ soustavné a c/ planovité konani. Muze byt zavislé na neopakovatelnych
skute€nostech.
= 1/ pozorovani vyvoje cen nemovitosti,
2/ pozorovani chovani trzniho prostiedi a
3/ pozorovani vyveje akciového indexu.

.2  Méreni
= kvantitativni (€iselné) zkoumani jevii / procest. Vysledkem je €iselné vyjadieni, presné
méfena veli¢ina. M¢éteni a/ opakovat, b/ vysledky porovnavat nebo c/ matematicky
zpracovavat.
= 1/ méteni podnikové vykonnosti pro nasledné porovnani,

2/ méfeni bonity subjektu pro nasledné ohodnoceni a

3/ méfeni nefinanénich ukazateld.

Znalecky posudek ¢. 5 963-12-2021 strana 11
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1.3 Experiment (v&decky pokus)
= Cinnost, ucelem je potvrdit / vyvratit hypotézu systematicky definovanymi / nastavenymi
podminkami.
= a/ planovita, b/ opakovatelna a c/ ovéritelna aktivita.
= 1/ zména ceny produktu a nasledné sledovani ekonomického chovani zakaznik,
2/ zména firemniho procesu a vyhodnoceni ekonomického dopadu a
3/ zména rozlozeni ekonomickych vydaji a predikce ucinku.

1.1 Analogie (podobnost)
= porovnani konkrétniho s konkrétnim. Usuzujeme z fady shodnych / konkrétnich znakd.
Analogie je spravna, kdyz podobnosti nejsou nahodné.
= zachycuji podstatné znaky.
= 1/ oceniovani nemovitosti porovnavacimi metodami,
2/ zjisténi ceny obvyklé automobilu,
3/ ocenovani podniku porovnavacimi metodami.

1.2 Abstrakce
= rozdéleni podstatného od nepodstatného. Je myslenkovym hodnoticim procesem.
vyfazeni nepodstatnych a uspotadani podstatnych znak / vlastnosti.
= 1/ nezahrnuti parametru barva karoserie pii ocefiovani automobilu,
2/ zohlednéni technického stavu nemovitosti pii ocenovani a
3/ respektovani realného ekonomického stavu podniku pii ocenéni metodou DCF.

I1.3  Analyza (rozbor)
= rozklad udalosti / celku na ¢asti za u€elem nalezeni podstatnych vlastnosti.
= nalezeni vztahu mezi vstupy / vystupy.
= 1/ finan¢ni analyza podniku za G¢elem zjisténi pomérovych ukazateld,
2/ analyza akciového trhu za ucelem znalosti hodnot konkrétnich akcii a
3/ finan¢ni analyza piijmi podniku za Gcelem definice vynosovych slozek.

11.4 Syntéza

= spojovani dvou / vice ¢asti do celku. Opacény jev proti analyze.

= 1/ souéet individualné ocenovanych poloZek majetku pro zjisténi hodnoty podniku,
2/ soucet neodvedené DPH za vSechna zdanovaci obdobi pro vy¢isleni ekonomické tjmy a
3/ soudet piijatych faktur od jednoho dodavatele pro zjisténi podilu dodavek zbozi.

I11.5 Dedukce (odvozeni)

= postup od obecného ke zvlastnimu.

= z piredpokladu stanovime zavéry. Pokud jsou predpoklady pravdivé, je pravdivy i zavér.
Pravdivost zavéru zavisi na a/ pravdivosti piredpokladia (premis) a b/ spravném odvozeni
pravdivosti. Dedukce neni pravdépodobnostni usuzovani.

= 1/ neni pfiznana DPH — konstatovani, Ze vznikla ekonomicka ujma
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2/ chybgjici veskeré Casti ucetnictvi — zavér, ze nebylo vedeno a
3/ hodnota ocenéni podniku je kladna — konstatovani, ze podnik lze bezproblémové
prodat.

1.6 Indukce
= postup od zvlastniho k obecnému. Obecné vyroky odvozujeme od znalosti jednotlivych
piipadii. RozliSuje indukci dplnou / neduplnou. U tplné mame znalost vSech jednotlivych
ptipadu, z nichz usuzujeme na celek (vysledek je jisty). U neuplné znalost vSech jednotlivych
ptipadti nemame (vysledek je pravdépodobnostni).
= 1/ rast cen akcii / dluhopisti — zavér, ze cena cennych papirt roste,

2/ pokles ceny ropy — konstatovani, ze cena energii klesa a

3/ pokles prodeji nemovitosti — zavér, ze kupni sila obyvatelstva klesla.

I11.1 Vypravéni
= pievypravéni / popis situace (d¢je), ktery nastal. Musi byt a/ kratké a b/ vystizné, ale
soucasné ¢/ nesmi opominat podstatné skutec¢nosti.
= 1/ sdéleni o chovani osob pii marketingovém Setfeni,
2/ sdéleni 0 nespolupraci subjektu pii prevzeti tcetnictvi
3/ sdéleni o absenci formalnich nalezitosti / parametrii znaleckého posudku.

IV.1 Porozuméni textu
= spravné chapani / vyklad textu. Uplatiuje se pii realizaci literarni reSerse, cilem je vytvofit
pi‘ehled znalosti o konkrétnim tématu.
= 1/ literarni reSerSe postupu ocenovani podniku,
2/ literarni reSerse metody DCF a
3/ literarni reSerSe oblasti finanénich derivatu.

VYHODNOCENi INFORMACE » )
ABSTRAKTNi UROVNE UVAZOVANYCH KONTEXTU [ZZD]

ABSTRAKTN

ROVINA NADRAZENEHO CILE

péerkoumatalneat

Wit'n| jednota | presvediivost (
agumentalni provizanost |
, bezrozpomost | logika OBECNE POZADAVKY JUDIKATURY
Wdacks diviryhodmost pouditych matod |
2dlvodnani sawis

ROVINA KONKRETNICH KROKU NAPRIC
VEDNIMI OBORY

& lruktura pro kriticky pestup / 2privu ¢ posiupa
(pesudek] f hodnocant posiupu soudem

2draj cal | sbibr dul / zpeacovani dul [ analyza o |
vysiadky ) imlerpretace | y

OBSAHOVA | ODBORNA ROVINA
vtmeoh slwedundy)

dogoky phstup | korketm metody dle jodnclivech krokd

= napiAovand strustury konkeétnich
wrokd zaaicem

KONKRETNI
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KOMPLEXNI [SCHEMA] ZNALECKEHO ZKOUMANI / DOKAZOVANI [ZZD]
EXTERNI V5TUPY ZNALECKE METODY

swanLacavs | romaveawact ] wiHosava |
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st iy - et e T Lt e g
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gt = - _~ - _~ —
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B. Vychodiska oceniovani / znaleckého dokazovani

B.1 Data/ informace / znalosti

Al DATA

= ziskané idaje =» popisuji realitu.

= porizeni zapisem / méfenim / pozorovanim.

= ulozena v médiich (papir / elektronické médium / lidsk4 mysl).

= shromazd'uji / analyzuji se s cilem vytvaiet informace, vhodné pro rozhodovani / znalecké
zavéry (obvykla cena sponzoringu / pocet kusti / rozmér billboardu).

[1] Vlastnosti:

a. nezavislost na uzivateli =» odrazi stav reality,
b. velky objem detaili,
C. Casto / rychle se méni.
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SBER DAT A INFORMACE hafekiinto

[ zjistovani | | pozorovani | | logika |
ol lo! ©

11t 1

| mateni | | vypocet | |statistika E]

r. 9
GTDINE-:;;

VYSLEDKY
ZPRACOVANI

ZPRACOVANI

[2] Déleni:
a. kvantitativni / tvrda
=> (iselné charakteristiky (pocet prodaného zbozi / vyse zisku / cena sluzby),
=> jasn¢ definovana (ovéfitelna / konkrétni /objektivni),
b. kvalitativni / mékka = neciselné charakteristiky,
=> subjektivni nazory / postoje / dojmy (spokojenost spotiebitelli / obliba znacky).

[3] Interpretaci dat a jejich vztahu, za pomoci znalosti = vznikaji informace.

'INFORMACE|

ZPRACOVATELNOST

DATA |y | ZNALOSTI|

POCHOPENI

B/ INFORMACE

= udaj o realném prostiedi / stavu / procesech v ném probihajicich.

= sdélitelny poznatek / idaj => sniZuje nejistotu (prinasi novy poznatek).

= data + vyznam + struktura.

= strukturovana / organizovana / shrnutd / interpretovana data =» zavisla na uzivateli.
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Kvalitni informace je:

a. presna / jasna / bez chyb (adresa sidla firmy)

b. veasna = k dispozici ve vhodném ¢ase (informace CSU, dostupné online)

C. relevantni = odpovida na otazky: co? / pro¢? / kde? / kdy? / kdo? / jak? (vysledek
dotazniku spokojenosti zakaznika se zkoumanym produktem)

d. srozumitelna =» usporadanost / pifiméfenost (jednozna¢né specifikovany piredmét
plnéni)

o) 3

aktualnost

-/\r;r’chndn;}' Ggrega;:\.
Py o o
spravnost JAKOST fﬁuvhw&

P INFORMACE wva!enast‘
./;;J'_e;;t; G;;\\
S~ mce )

ovafitelnost Oplnost

Vlastnosti / atributy:

-> neoddélitelnost / diskrétnost,
-> starnuti / aktualnost,

-> kumulativnost, uzitna hodnota.

C/ ZNALOSTI

= zaélenéni dat / informaci do souvislosti.
= informace + abstrakce + vztahy + zdivodnéni + aplikace.

VYHODNOCENI INFORMACE ¢ SCHEMA KONTEXTU

KONTEXT ¥YCHOZIGH PRINCIF
ZNALECKEHO ZKOUMANI | DOKAZOVAN

W wnilini jednota fargumentatini provizanest | presvédéivost ¢ bezrozpomost /
logika / widecks duvéryhodnost soilych metod ¢ zdivednén’ zavir

KOMTEXT ZAKONME | VEDECKE UPRAVY

ZNALECKE CINNOSTI

zdraj dat | sbir dat / zpracovani dat ! analyza dat /
wyslodky kinterpretace ¢ zdwiny

KONTEXT SPECIFICKY OBOROVY
naplovani struktury jesnolivicn krokik

tecreticka vychodiska / matodologicky plistup /
konkrani metedy ..
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B.2 PREDPISY pro ocenéni

V CR neexistuje obecnd zavazny zakon / predpis, popisujici jednotné metody ocefiovani
majetku. V piipadech definovanych zakonem je nutné se fidit ustanovenimi zakona

a/ ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu (ZOM) a

b/ ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku a o zméné
nékterych zdkoni (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpist, a dalsi
souvisejici zakony.

Jako podpurny argument lze pfi procesu ocenovani vyuzit

a/ mezinarodni (IVS — International Valuation Standards) a

b/ Evropské (EVS — European Valuation Standards) ocemovaci standardy, obsahujici
predevsim definice hodnot.

B.3 HODNOTA majetku / druhy

Trini hodnota (TH)|

= odhadnuta castka, za kterou je

a/ majetek sménén,

b/ k datu ocenéni,

¢/ mezi dobrovolnym kupujicim / prodavajicim,

d/ pti transakci mezi samostatnymi / nezavislymi partnery,

e/ po nalezitém marketingu,

f/ kdy obé strany jednaly dle dostate¢nych informaci / rozumné / bez natlaku.

Trini hodnota (ZOM)|
trzni hodnota = pojem definovany v § 2 odst. 4 ZOM.

COB = odhadovana castka, za kterou

a/ by mé¢ly byt majetek / sluzba sménény

b/ ke dni ocenéni

¢/ mezi ochotnym kupujicim / ochotnym prodavajicim,

d/ v obchodnim styku uskute¢néném

e/ v souladu s principem trzniho odstupu,

f/ po nalezitém marketingu,

0/ kdy kazda ze stran jednala informované / uvazlivé / nikoli v tisni.

Principem trZniho odstupu se rozumi, ze Gi¢astnici smény jsou osobami, které a/ mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a b/ jednaji vzajemné nezavisle.
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Zvazuji se vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.

Trzni cena

= skute¢na cena, dosazena na trhu v disledku stifetu nabidky / poptavky.

IU&etni hodnota)
= hodnota zobrazena ve finanénich vykazech.

ICena obvykla (COB)|

COB = pojem definovany v § 2 odst. 2 ZOM.

COB = cena/ interval ceny, dosazena/y pii

a/ prodejich stejného / obdobného majetku (pfedmétu znaleckého zkoumani / dokazovani),
b/ v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku a

¢/ ke konkrétnimu dni ocenéni.

Zvazuji se vSechny okolnosti, které maji na cenu Vvliv, nepocitaje
a/ mimoradné okolnosti trhu,

b/ osobni poméry prodavajiciho / kupujiciho a

c/ zvlastni oblibuly.

ICena zjisténal
= pojem definovany ZOM na zdklad¢ administrativniho dokumentu (vyhlaSka Ministerstva
financi CR). Cena uréena podle ZOM jinak nez COB / mimo¥adna cena = cena zji§téna /
administrativni.

B.4 OBECNE metody ocenéni

Metoda ocenénil
Standardizovany, obecné uznavany postup ¢innosti, smérujici k stanoveni hodnoty majetku
(predmétu znaleckého zkoumani / dokazovani), kterd se bude maximalné blizit trZni cené.

Pfi procesu ocenéni se vyuziva obecné uznavanych metod ocenéni:

1/ NAKLADOVA metoda
2/ POROVNAVACI metoda
3/ VYNOSOVA metoda
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METODA
NAKLADOVA POROVNAVACI VYNOSOVA
MINULOST SOUCASNOST BUDOUCNOST
Jaké jsou sou¢asné NAKLADY na Jaka je soucasna POZICE Jaky je VZTAH mezi COB a
vytvofeni srovnatelného majetku? ocenovaného majetku na trhu? budoucimi VYNOSY z majetku?

Doporuéceny postup je dle vyse uvedenych metod nasledujici:

SBER VSTUPNICH DAT => ANALYZA DAT => FINANCNI OCENENI

1/ NAKLADOVA metoda

Nakladova metoda odpovida na otazku: ,,S jakymi naklady byl majetek znovu porizen
Vv soucasnosti?* Jde o penézni soucet vSech komponent piedmétu ocenéni v dané dobé.

Dulezitou roli hraje zejména a/ soucasny stav a b/ lokalita majetku.
Vyuziti metody je vhodné v situaci nemoZznosti pouziti jiné z vyse uvedenych metod.
Vyhoda spociva v moZnosti Srovnani

a/ soucasné hodnoty majetku s
b/ historickou cenou, za kterou byl majetek porizen.

2/ POROVNAVACI metoda

Podstatou je a/ odhad ceny na zakladé b/ porovnani za c/ existence alespon (1) obdobného
majetku (pfedmétu znaleckého zkoumani / dokazovani).

Porovnavany majetek (predmét znaleckého zkoumdni / dokazovéani) musi mit srovnatelné
a/ vlastnosti, b/ velikost, ¢/ o¢ekavany uzitek, d/ ¢asové obdobi a e/ lokalitu.
Na trhu lze rozeznat (2) zékladni typy majetku:

> bézné dostupny majetek (automobil / nemovitost, ...) => porovnani s obdobnym
majetkem ve stejném (sledovaném) obdobi / lokalité.
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> majetek s omezenou dostupnosti / odliSnymi vlastnostmi (autorské dilo /historicky
veteran, ...) => nutno zahrnout vSechny vedlejsi faktory, ovliviiujici cenu.

3/ VYNOSOVA metoda

Vynosové ocenéni vychazi z poznatku, ze hodnota majetku (pfedmétu znaleckého zkoumani /
dokazovani), je urCena ofekavanym / budoucim uzitkem (penézni piijem / trzba / zisk).
Frekventované je vyuZiti u ocenéni podniku, kde se da urcit budouci hodnota vynosu.

B.5 Stanoveni COB / ceny zjisténé / administrativni podle ZOM

Paragraf 2 odst. 2 ZOM stanovuje, ze majetek / sluzba se ocenuji COB, pokud zékon nestanovi
jiny zpiisob ocenovani.

COB se pro ucely ZOM rozumi cena, kterd je dosazena pfi

a/ prodejich stejného / obdobného majetku (pfedmétu znaleckého zkoumani / dokazovani),
b/ v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku,

c/ ke dni ocenéni.

Zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv. Do jeji vySe se nepromitaji vlivy
a/ mimoradnych okolnosti trhu,

b/ esobnich poméra prodavajiciho / kupujiciho ani

c/ zvlastni obliby.

Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji

a/ stav tisné prodavajiciho / kupujiciho,

b/ disledky ptirodnich / jinych kalamit,

¢/ osobni poméry jako viditelné majetkové vztahy (rodinné / jiné osobni) mezi prodavajicim /
kupujicim a

d/ zvlastni oblibu jako zvlastni hodnotu majetku / sluzby, vyplyvajici z esobniho vztahu k nim.

COB vyjadtuje hodnotu (penézni ekvivalent) v intervalovém rozpéti predmétu ocenéni. Ur¢i
se ze sjednanych cen porovnanim.

V piipadech, kdy nelze COB ur¢it, ocefiuje se majetek / sluzba trzni hodnotou. Divody pro
neuréeni COB museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se podle § 2 odst. 4 ZOM rozumi
a/ odhadovana ¢astka, za kterou
b/ by mély byt majetek / sluzba sménény,
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c/ ke dni ocenéni

d/ ochotnym kupujicim / ochotnym prodavajicim,

e/ v obchodnim styku uskutecnéném

f/ v souladu s principem trzniho odstupu,

g/ po nalezitém marketingu,

h/ kdy kazda ze stran jednala informované / uvazlivé / nikoli v tisni.

Princip trzniho odstupu = G¢astnici smény jsou osobami, které a/ mezi sebou nemaji zadny
zvlastni vzajemny vztah a b/ jednaji vzajemné nezavisle.

Zvazuji se vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.

Urceni COB / trzni hodnoty a postup jejich urceni musi byt z ocenéni:

al zirejmé,

b/ pouziti, véetn¢ pouzitych tidaji musi byt odiivodnéno a

¢/ odpovidat druhu pfedmétu / a€elu ocenéni / dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni.

Podrobnosti k uréeni COB a trzni hodnoty stanovuje vyhla§ka MF CR.

Mimoradnou cenou se rozumi podle ZOM cena, do jejiz vySe se promitly a/ mimoradné
okolnosti trhu, b/ osebni poméry prodavajiciho / kupujiciho nebo ¢/ vliv zvlastni obliby.

Cena urcena podle ZOM jinak nez COB / trZni cena / mimoiadna cena = cena zjisténa /
administrativni.

B.6 AXIOM ETA — schematick4a metodika stanoveni COB

V Trestné-pravni revue ¢. 4/2015 (C. H. Beck) je provedena syntéza pohledti na COB:

Spojeni pozadavki kladenych na stanoveni COB, vyplyvajicich z

a/ vSech zakonnych piedpist / judikatd, které uziti COB upravuji a

b/ realného metodického postupu

predstavuje Axiom 1 (axiom éta), ktery byl za timto uc¢elem formulovan / definovan.

COB majetku (pfedmétu znaleckého zkoumani / dokazovéni) je penéZni Castka, zjiSténa na
zaklad€ porovnani:

1/ vychozich cen,

2/ srovnatelnych produktu,

3/ na mistnim / srovnatelném trhu,

4/ za obdobnych transakénich podminek.
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CENA OBVYKLA
3] |

(1] Tl

. . na mistnim za srovnatelnych
| porovnanim vychozich cen || srovnatelnych produktd || . srias || transahénich podminek |
B g = mf*:;':;:;m.uJLm::;::,:r::mJL“fﬂ:a:.ﬂw]L:f.:,":w.m |
[ a dhalivk
[ k datu ccenéni ! qw-m“uﬂrlut:umwnh “:r:::m | r::f{::;; hin.l.l.lm:smb: ma.:ur.c-m
1/ vychozimi cenami pro porovnani jsou:

o

vefejné znamé ceny (ceny jsou zjistitelné pro kupujiciho),
b. legalniho prodeje (nikoliv ¢erny trh),

C. platné k datu ocenéni (datum uskute¢néni transakce).

2/ cenové porovnani je provedeno na mistnim / srovnatelném trhu z pohledu:

a. charakteru (trh nemovitosti / movitych véci / novych produkti / bazarovy)

b. rozsahu (trh mistni / regionalni / CR / evropsky).

3/ srovnatelnost produkti je zajisténa v roviné:

a. dostupnosti (srovnatelny produkt je dostupny na stejném trhu),

b. uzite¢nosti / icelu / uspokojeni (srovnatelny produkt slouzi ke srovnatelnému tcelu,
k uspokojeni srovnatelné potieby),

C. kvality / standardu (srovnatelny produkt je dostupny ve srovnatelné kvalité /
technickych vlastnostech),

d. kvantity (srovnani je realizovano na stejném mnozstvi produktu).

4/ u porovnavanych transakci platily obdobné transakéni podminky:

zaruka (rozsah / doba trvani),

obchodni podminky (doba splatnosti, termin dodani),

ucast prostiednika (ptimy / zprostiedkovany prodej),

rozsah dodavky (jednotlivé / opakované nakupy / hromadna dodavka).

oo oo

Pokud ma byt v intencich uvedeného axiomu 1) zjisténa COB majetku (pfedmétu znaleckého
zkoumani / dokazovani), musi se postupovat dle zjisténi a/ porovnatelnych, vefejn¢ znamych
cen a b/ platnych k datu realizace.
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ik
o ] P iclin ., | SROVHATELNE TRANSAKEN] PODMIMKY
SROVMATELNE PRODUKTY MISTHI HEBO SROVHATELHY TRH o doba & datu ocendni
m dostupnost na stejném wefainém trhu m velikost regicralri, CR, evropsky ® podminky  splatnest, tormin dodiani
w ufitednost — (lel, potieba ® charskter — Lagalni, vefeing w rozsah pednotlivé, neto investitni celek
® kvalita standard, technicks vlastnosti | ® fyp Iyly, pagermiay, auls, ® prestiednik & (Castl, nobe pfimy prode)

nk shodne mnoEstei o, neb pracits prochikty m zaruy rozsah a doba ;
L e _
| POROVNANI
(WFcHOZI CENY | Bl srovnaieing cany ’ iﬂ a l‘ I*I 9 | :r." i: !1’
stalistick zpracovini

Vlastnosti majetku (pfedmétu znaleckého zkoumani / dokazovani) s indikaci COB ziskame
z/ze:

1/ smluvnich vztahi
a. objednavek,
b. uzavienych smluv,

2/ dalsich podkladi
a. dodacich listq,
b. katalogti / virtudlnich Sanonti / cenikti
C. nabidkovych listt apod.,

3/ prokazatelnych dokumentii 0 uskute¢néném plnéni

(smluvni vztah specifikuje produkt vétsinou obecné,

doklady o prokazatelném plnéni vlastnosti majetku (pfedmétu znaleckého zkoumani /
dokazovani zpiesiuji, coz ma vliv na COB),

4/ danovych dokladu / faktur

7 w,0

5/ vypist z bankovnich uéti / syntetickych / analytickych ucta acetni evidence
Podklady 1/ — 4/ slouzi pfimo pro uréeni COB.

Podklad 5/ pti kombinaci s podklady 3/ slouzi k prokazani, Ze plnéni probéhlo skute¢né /
realn¢€ v pozadovaném a/ rozsahu a b/ dle specifikace smluvniho vztahu.
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B.7 STANOVENI COB v trestné-pravnich kauzach

VYCHODISKA

1. § 137 zakona ¢. 40/2009 Sb., Trestni zakonik

2. Judikat Nejvyssiho soudu v Brné, 6 Tdo 545/2009

3. § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni:
zakona ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku
ao zméné¢ nékterych zakonu (zakon o ocefovani majetku), ve znéni pozdéjsich
ptedpist, a dalsi souvisejici zékony

4. Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu v Brné, 8 Afs 80/2007-105

5. Zéakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach

1. § 137 zékona ¢. 40/2009 Sb., Trestni zakonik

Stanoveni vyse Skody

Pfi stanoveni vySe $§kody se vychazi z ceny, za kterou se véc, ktera byla predmétem ttoku,
v dobé a v misté ¢inu obvykle prodava. Nelze-li takto vysi skody zjistit, vychazi se z uc¢elné
vynaloZenych nakladi na obstarani stejné nebo obdobné véci nebo uvedeni véci v predesly
stav.

2. Judikét Nejvyssiho soudu v Brné, 6 Tdo 545/2009

Pravni véta:

Pti zavéru o vysi Skody zplisobené na cizim majetku trestnym ¢inem podvodu podle § 250
tr. zak. spachan¢ho vyldkdnim véci podvodnym slibem zaplaceni dohodnuté ¢astky je nutno
vychazet ze skuteéné hodnoty véci, a nikoli z vySe dohodnuté ¢astky.

3. § 2 zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

Zpisoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob ocenovani, ocefuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
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sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu Vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, esobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

(3) V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba
trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni ptfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diavedy pro neurceni obvyklé ceny museji byt
V ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro tcely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély
byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu,
po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trZzniho odstupu se pro ucely tohoto zékona rozumi, Ze ucastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni
ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych tdaju, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu
predmétu ocenéni, u€elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni.
Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly a2/ mimoiadné okolnosti
trhu, b/ esebni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo ¢/ vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni
hodnota, je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd ¢innosti.

(9) Jinym zpGsobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zékladé je
a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynalozit na potizeni
pfedmétu ocenéni v mist¢ ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
b) vynosovy zptsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo
Z vynosu, ktery lze z pfedmé&tu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Urokové miry),
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C) porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim
Z ceny jiné funk¢éné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocenovani podle uéetni hodnoty, které¢ vychazi ze zplisobl ocenovani stanovenych na
zaklad¢ predpist o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozend ze sjednanych cen.

4. Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu v Brné, 8 Afs 80/2007-105
Pravni véta:

Cenu sjednanou nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek ve smyslu § 23 odst. 7 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu, nelze
obvykle stanovit jedinym c¢islem, ale intervalem nejcastéji realizovanych cen.

Pti stanoveni COB je mozné urcit

a/ interval hodnot (MIN / MAX.), a to z diivodu, Ze na trhu neni pouze (1) COB a

b/ median souboru cen véetné aritmetického priiméru. Median = hodnota délici uspofadanou
fadu ¢isel na dvé (2) stejné pocetné poloviny.

Pokud je cilem znaleckého zkoumani / dokazovani pravé jedna (1) hodnota, je COB stanovena
na zakladé medianu. V komentaii ke znaleckému zavéru se ma objevit informace o intervalu,

ve kterém se realné trzni ceny pohybuji.

[SCHEMA] STANOVENI [COB] INTERVALEM [NSS 8 Afs 80/2007-105]

u mpadwisid iy
i b vk

l, 1 J PRUZKUM TRHU SHUTECKE REALIZDVAME DENY PRODUKTI
s
= b T B YT

ROZPETI
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5. Definice COB dle zdkona ¢. 526/1990 Sb., zakon o cenach:

COB = cena shodného, z hlediska uziti porovnatelného / vzajemné zastupitelného zbozi,
volné sjedndvand mezi prodavajicimi / kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky /
kapitalové / personaln¢ nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni
hospodaiské souteéze.

B.8 PREZKOUMATELNOST / VYSLECH ZNALCE

Prezkoumatelnost

= udaje / metody / postupy pouzité znalcem =>» zopakovatelné jinym znalcem = bez
potieby dodate¢nych informacnich zdroja / podkladi.

[1] Data / informace / ve form¢ podkladi, ze kterych znalec vychazel =» uvedeny
Vv / na seznamu / nosici.

[2] Znalec musi uvést:

al znalecké otazky,

b/ podklady k dispozici = nejsou soucasti spisu (vloZeni do ptiloh)
c/ metody, kterymi lze problém Fesit / vybrat

d/ postup, jak dosel ke znaleckému zavéru,

el odpovédi na znalecké otazky.

{ ZAKON 2]/ VYHLASKA [V] }———— { PREZKOUMATELNOST v

254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich
a znaleckych ustavech OTAZKY o vystizné
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti @ srozumitelné @ PRAVDIVOST
@ vhodné @ NESTRANNOST
DOKUMENT odborné zpracovany nazor znalce e odivodnéné
na zkoumanou véc © spravné vyuzité R
@) standardni NEZAVISLOST
PODMINKY ZPRACOVANI PODKLADY .
@ Kvalitni @ VEROHODNOST
odbomné znalosti @ uplné
status | znalec / znalecky Ustav / znalecka kancelaf © pravdive
@ vérohodné @ SROZUMITELNOST
6 dostupné p volné / pfiloha / spis
( odivodnéné . S
NALEZTosT! [FEXTE] PRESVEDCIVOST
uplnost titulni strana §39[v] POSTUP
zacan S0 o ey EMPATIENOST
Cresees] vycet podkladd §41/1[v] g oduv::lr:‘é’ny
i empaticky
nélez / posudek §41/2+3[V] O obecné uznavany
1 © nestanns (8) xompLEXNOST
zavér §41/5[V]
floh; v oz
s ODPOVED o ioanoznacns @ VNITRNI KONZISTENTNOST
znalecka doloZka §46[V] . .
@ piehledna
ofisk znalecké pedeti §37[v] € odivodnéna
O transparentni OPAKOVATELNOST
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Vyslech znalce
[1] Judikat Nejvyssiho soudu v Brné ze dne 21. 11. 2007, ¢. j. 25 Cdo 2719/2005

[2] Diikaz znaleckym posudkem, podanym pisemné / ustné, se od jinych dikaznich
prostiedki lisi v tom, Ze pfi jeho hodnoceni (§ 132 o. s. f.) soud nehodnoti znalecké zavéry ve
smyslu jejich odborné spravnosti, nybrz

a/ hodnoti presvéd¢ivost posudku z hlediska tplnosti jeho podkladi,
b/ vyCerpani vymezeného ukolu a odpovédi na zadané otazky,

c/ logické odiivodnéni odborného nalezu a

d/ soulad s ostatnimi provedenymi dikazy.

C. Ocenéni NEMOVITOSTI

Pti ocenéni nemovitosti se pouziva nésledujicich moznosti:

administrativni ocenéni

nakladové ocenéni

vynosové ocenéni

porovnavaci ocenéni

kombinace vécné / vynosové hodnoty nemovitosti

gk wn e

Vychozi podklady jsou nasledujici:

vypis z katastru nemovitosti,

kopie katastralni mapy,

projektova dokumentace,

stavebné pravni dokumenty,

smlouvy / ostatni doprovodna dokumentace

L 20 7

C.1 ADMINISTRATIVNI ocenéni nemovitosti

Administrativni cena / cena zjisténa se stanovuje podle cenového predpisu, podle aktualné
platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky (MF CR), kterou se provadéji néktera
ustanoveni ZOM k rozhodnému datu znaleckého zkoumani / dokazovani.

Administrativni ocenéni se pouziva zejména pro stanoveni dafiové povinnosti (dan z nabyti
nemovitych véci), vyuzitelnost jako cenovy zdroj pro stanoveni COB / trzni hodnoty.
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C.2 NAKLADOVE ocenéni nemovitosti

Nakladova metoda je zaloZzena na principu srovnani s naklady na porFizeni (vystavbu)
konkrétni nemovitosti. Pii stanoveni hodnoty nemovitosti nakladovou metodou se
a/ stanovi vychozi hodnota (za kolik K¢ se obdobna nemovitost poridi k datu ocenéni).

Pti stanoveni vychozi hodnoty se vychézi z:

> ceny srovnatelné nemovitosti,
=> cenovych indexii,
> pracnosti.

Nasleduje b/ zohlednéni miry opotiebeni ocefiované nemovitosti, promitne se do vysledné
vécné hodnoty predmétu ocenéni. Matematicky lze uvedeny pristup vyjadfit nasledujicim
vztahem:

n
Hodnota nemovitosti = Z P;- O;

i=1
kde Pio. pofizovaci cena ocenovaného majetku (k datu ocenéni)
Oi..oove. snizeni pofizovaci hodnoty majetku v disledku opotiebeni

N, pocet ocenovanych predméti

C.3 VYNOSOVE ocenéni nemovitosti

Zakladem je kapitalizace ¢istych vynosi, ziskanych z uzavienych najemnich smluv / obvyklé
najemné. Vynosova hodnota nemovitosti = soucfet vSech piedpokladanych vynosi
nemovitosti.

Vynosova hodnota je zalozena na a/ ¢asovém rozliSeni a b/ provozné ekonomickém riziku
nemovitosti.

Vychodiskem vynosovych metod je stanoveni dosazitelnych ziski, plynoucich z vlastnictvi
ocefiovaného majetku (TCV).

Dale uré¢ime kapitaliza¢ni miru (R), kterou je mozné odvodit z nasledujiciho vztahu.
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R= RI + (-Rz) + R3

kde R kapitaliza¢ni mira
Ri........ bezrizikova trokova mira (urokova mira bezrizikovych vkladi)
Ra......... mira inflace
R3......... specifické riziko

Hodnotu nemovitosti indikujeme podle nasledujiciho vztahu.

TCV

Hodnota nemovitosti = _

kde TCV .....dosazitelny zisk
R........ kapitaliza¢ni mira

C.4 POROVNAVACI ocenéni nemovitosti

Vychézi z analyzy prodejii obdobnych druhli nemovitosti, které byly uskuteénény ve stejné
a/ lokalité a b/ ¢ase. Nemovitost se porovnava pomoci Kkritérii / cenotvornych faktori,
ovliviiujicich potencionalni poptavku po téchto nemovitostech.

Matematicky lze uvedeny ocefiovaci model popsat nasledujicim vztahem.

n
1
Hodnota nemovitosti = —z P;k;
n

i=1
kde Pioen. realizovana cena podobného majetku
Kiooonn. koeficient vyjadiujici podobnost realizovaného a oceilovaného majetku
N, pocet porovnavanych piipadi

Jedna se o piijatelnou, logicky pochopitelnou metodu pro laickou vefejnost.

Ocenovana nemovitost indikuje shodu / podobnost se srovnatelnou nemovitosti v/ve
a/ velikosti, b/ tvaru (rozmery / ptidorys), ¢/ umisténi a d/ vyuZiti.
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C.5 kombinace VECNE / VYNOSOVE hodnoty

= pomocna metoda, kombinuje vécny / vynosovy pfistup. V zavislosti na poméru vyse se
stanovuje vaha vynosové hodnoty, ktera je z hlediska ekonomického uzitku z nemovitosti
primarni.

Metoda se nazyva Naegeliho, realizuje se v situaci mistni potieby zjisténych hodnot ptidélit
jinou vahu, nez hodnot¢ druhé.

Vahy a/ vécné a b/ vynosové hodnoty podle Naegeliho

ROZDIL VECNA a VYNOSOVA VAHA hodnoty )
(pFedpoklad VECNA > VYNOSOVA) VECNA PR, SOUCET vah
0az10 % 1 1 2
10 2220 % 1 ’ 3
20 a7 30 % 1 3 A
30 az 40 % 1 4 5
40 a vice % 1 5 6

Za zaklad (100 %) se voli vynosova hodnota. Je-li vynosova hodnota vétsi nez vécna hodnota,
pouZzije se prosty aritmeticky priamér.
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4. Posudek / oduvodnéni

VYCHODISKA

Zdroje dat Zdrojové podklady (str. 8 — 9 ZP)

Znalecké metody | A. Vychodiska oceiiovani:

A.1 Piedpisy pro ocenéni

A.2 Hodnota majetku a jeji druhy

A.3 Obecné metody ocenéni

A4 Stanoveni ceny obvyklé a ceny zjisténé podle ZOM
C. Ocenéni NEMO:

C.4 Porovnavaci ocenéni NEMO

Obecné védni I. Empirické: 1. 1 pozorovani
metody II. Obecné teoretické: 1I. 1 Analogie, II. 2 Abstrakce, II. 3 Analyza, II. 4 Syntéza,
II. 5 Dedukce, II. 6 Indukce

Sekvenéni postup kroki znaleckého zkoumani / dokazovani:

Analyza ocenované¢ho majetku (str. 32 — 42 ZP),
Stanoveni porovnavaci hodnoty (str. 43 — 88 ZP),
Odhad COB NEMO (str. 88 — 89 ZP),

Revizni posouzeni ZP &. 5 884-174/20 (str. 90 — 91 ZP)

R

VLASTNIK NEMO VECI

Podil

Mesin manuel Mo (D s
Matin ichs . (D s

——— e
pokom; Toms:, QD 2

Vlastnické pravo

OMEZENI vaznouci na predmétu ocenéni (dle KN)

2> Pozemek p. ¢. 723/1 = vécné biremeno (podle listiny) = inzenyrské sité.
> Bez vlivu na COB.
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4.1 Otazka¢. 1

Jaka je COB vybraného NEMO majetku, zapsaného na LV ¢. 928 v K. u. Kolodéje.

OBECNY POPIS

[1] Piedmétem ocenéni jsou zemédélské pozemkKy, nachazejici se mezi zastavénym
izemim méstské Gasti Kolodéje a Ujezd nad Lesy, vie v k. 0. Kolodéje. Kolodéje jsou
byvalou obci, nyni katastralnim uzemim Prahy, tvoficim tzemi méstské casti Praha —
Kolodéje. Jadro zastavby Kolodéj ma ptivodni charakter vesnice. Vyznamnym objektem je
prilehly zamek s oborou. Je zde evidovano 40 ulic a 400 adres. Zije zde zhruba 1.500 obyvatel.

[2] Pozemky jsou pravidelného tvaru, které se nachazeji podél zpevnéné komunikace.
Terén je v misté mirné svazity. Parcely jsou zemédélsky vyuzivané.

[3] Parcela ¢. 723/1 =» orna puda se nachazi po zapadni strané komunikace ve sméru
Kolodéje — Ujezd nad Lesy. Podle UP je parcela z nejvétsi ¢asti v druhu OP — orna puda,
dale pak v druhu ZMK — zelei. Funk¢éné se jedna o pole. Skrze parcelu bude vybudovana
silniéni komunikace. Podél komunikace bude izola¢ni zelen. Velikost parcely = 186.517 m?2.
Pfedmétem ocenéni jsou Casti severné / jizné od budouci komunikace, nové oznacené parcely
¢.723/1 a ¢. 723/101 o celkové velikosti 134.766 m?.

[4] Parcela ¢. 724 =» vodni plocha trojuhelnikovitého tvaru, zasahujici do orné pidy.
Podle UP je parcela v ZMK — zeleii. Velikost parcely = 769 m2. Funkéné se jedna o remizek
oddélujici 1an pole. Pfedmétem ocenéni je cela parcela.

[5]  Parcela & 751/172 =¥ orna puda se nachazi po vychodni stran¢ komunikace ve sméru
Kolodéje — Ujezd nad Lesy. Podle UP je parcela z nejvétsi asti v druhu OP — orna piida.
Funk¢éné se jedna o pole. Skrze parcelu bude vybudovana silniéni komunikace. Podél
komunikace bude izola¢ni zelen. Velikost parcely = 148.739 m2. Pfedmétem ocenéni jsou ¢asti
severné / jizné od budouci komunikace, nové oznacené parcely ¢. 751/172 a ¢. 751/322
0 celkové velikosti 69.662 m?.

[6] Parcela ¢. 751/253 = orna pida se nachazi po vychodni strané komunikace ve sméru
Kolodéje — Ujezd nad Lesy. Podle UP je parcela z nejvétsi &asti v druhu VN-D — nerusici
vyroby a sluzeb. Funkéné¢ se jedna o pole. Skrze parcelu bude vybudovana silni¢ni
komunikace. Podél komunikace bude izola¢ni zeleii. Velikost parcely = 36.661 m2. Pfedmétem
ocenéni je ¢ast pozemku, noveé vznikla parcela €. 751/253 o velikosti 36.285 m?2.

[7]  Vyméra nestavebnich zemédélskych pozemkid / zelené = 210.616 m? a vyméra
stavebniho pozemku = 30.866 m?2.
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UZEMNI PLAN

oB CISTE OBYTNE
- VSEOBECNE OBYTNE
OP ORNA PUDA, PLOCHY PRO PESTOVANI ZELENINY
VN NERUSICI VYROBY A SLUZEB
ZMK ZELEN MESTSKA A KRAJINNA
PS SADY, ZAHRADY A VINICE
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PLANOVANA STAVBA KOMUNIKACE
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GEOMETRICKY PLAN
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Seznom soufaanic. (S-JTSK)

Soufednice pro 26pis do KN

L: Sodu
i8-42
18=-123
55-233
55-247
55~-315
S5-3728
56-187
56244

D IR I PTR

v
¥

72683665

7P6917.79
727233.13
22718215
7256387.339
7726343.21
72743517
727366.317
72732248
726919.77
726841.29
72637114
726373.31
727005.00
12674767
226735.77
72740800
727378.47
72733215
72732740
725759.66
725789.93
727252.84
727136.52
727030.60
726397230
726308.42
J28915.50
72683546
’27198.42
/263966, 73
r27220.38
72721274
727198.29
7Z7229.68
727325.05
727367.03
727277.26
TAT66.84
727156.52

o5
1047132.15
104722761
104761575
1047566.02
1047329.55
1047778,57
1047279.11
1047505.62
1046594.49
1047226.10
1047132.49
1047310.28
1047336.31
1047380.51
1074 7496. 58
1047462.42
1047201.78
104712355
1047004.25
F046993.60
1047527.04
104766142
1047636.37
1047500.43
1047378.00
1047309.33
1047234.15
1047228.71
1047133.06
10475 74,50
1047748.62
104 7542:41
1047563.94
104757575
1046398.73
1047001.00
1047092.24
1047153.33
1047235.08
1047241.35

rad kv

Wb uuwuhwwauwuwuwuwuwuwuwuwuuyLwuwahLbwLhwuwLuhwuwGwunwukuawk

Seznam soufodmie 1S-JTSK)

Sewladnice pro rdpis do KN

C. boduy Y X koo kv
7 727151.47 104724583 3
& 727143.50 1047248.98 3
9 727149.36 1047252.37 3
io 7271851.27 10472548.07 3
il 727145.13 1047268.G7 3
i2 727136.54 1047269.25 3
i3 27127.25 104726938 3
it F27115.89 1047268.24 3
is FZ27I01.94 1047265.22 3
27 /27068.08 1047255.96 3
i/ F27055,10 1047254.21 *
ia 727044.65 104725441 3
g 727034.68 1047256.28 3
20 T27074.95 1047259.87 3
27 727015.83 1047264.83 3
2: 727008.02 104727043 3
23 726G87.65 1047276.58 3
24 /265984, 6G 1047280.74 3
25 726G83.12 104728:.G1 3
26 72688C.QF 1047280.77 3
27 J2EST8.70 1047276.67 3
28 J2EG75.65 1047276.99 5
758 72695680 104775912 3
Jo 72654340 1047246.46 3
% 3 FEZ6SI9.17 1047218.68 .
J2 726G512.68 1047224.20 3
33 727406.84 1047146.12 3
J4 727387.86 1047121.67 3
35 727261.44 104720617 3
36 72722551 1047321.67 3
37 72719987 1047340.74 3
J8 F27I86.86 104734890 5
is 727155.63 104737487 )
40 72713676 1047388.70 3
41 F27124,40 104740542 3
47 72712G.89 104740718 5
S FE7IIQ60 104741397 3
a4 72712G.85 104742066 3
45 J27123.73 104742622 3
46 727130, 72 1047434.42 3
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Seznom soufednic (5-J15K)

Souvfadnice pro z3cis g6 KN

Soufodnice pro 24pis do KN

Sernam scuw'adnie (5—JTSK)

& bor Y X *dd kv, ’:. Rody 4 & §00 e !
G & o[V} ] =
-~ T . a0 727041.78 104754600 3
a7 ’Ziffff” )fd(&dqﬁA 3 a1 727030.41 104754579 3
48 227132.01 1Ge7447.18 J - 10 1NdTELL D e
Y g2 727019.18 1047544.06 3
o 72712098 104740200 3 93 727008.34 1047540.86 3
2 797127 36 1647455 12 A o08.24 1 h40.86 3
S 2 7, 1G47455.1 - 2 1DRORN BG 04 7598 43 ¢
S By SO 2 a4 726980.8G 1047528.43
51 727128.65 164745664 3 p Gt Sondpns SR
% el s T 95 726969.36 104762435 3
2 TSRl W ID 95 726956.95 1047522.06 X
53 727130.07 1047460.40 3 > e 7 A -
oy Lt 2 97 726948.05 1087521.75 3
54 727130.07 1047462.26 3 a5 7OEGA3 76 104752472 3
o S e i e 45 726877.70 104753520 X
56 7272774.06 1047517.83 3 106 FIERET 36 1047541 41 *
57 727190.50 1647537.94 3 et delimacraie ot p i
- N . o Lo “ L, L} 3 [
58 727200.96 1047548.07 3 frot Rl ot Al
53 727204,25 104755356 3 103 796810.14 s %
60 726915.85 1G47271.47 3 ok 79680216 [
67 72691396 164722340 3 v GRS s
62 72740%.10 104718328 3 105 226776 £F =t
63 727003.92 1047379.23 3 107 726769.08 1047568.87 3
ad 727198.66 1047575.45  J 109 727238.88 1047182.35 1
58 72718385 164756245 3 175 AYIXS A AT D
59 727161.35 1047562.00 3 273 296747 35 '.wm;;‘sa e
70 :'7:7.?92 :(2475-5.:.?8 3 11z 72677783 1047487599 2
et FAZHIGOR (O8S0S68. 3 113 F2BBO0.B2 104748108 2
72 727172.81 1047562.85 0 114 FIEBZ3.70 1047473 74 ¢
73 J27168.08 1G47564.52 3 115 F2ER5E 0 1047462 10 2
74 727162.84 1047564.77 3 15 F30R77 45 [0474E T 3
3 227152.80 104796315 3 17 72689893 104744198 2
7€ 72715290 1047553.43 3 115 726936.92 1047421.18 =
77 727149.88 1G47554.61 3 119 /260:"1?” ;04./40:68 %
78 727147.15 1G47542.08 R j 124 72699214 :04733¢‘9 }
78 2714071 14792640 3 126 726971.65 1047308.56 3
go PECIOBE WEGEAL o 127 |726970.57 1047305.61 3
o it A .28 726929.56 104723041 2
3 A = [ 26804657 1047751 98 s
237 727118.81 1047514.23 3 =% ORI TERIED ¢
84 727112.55 104751495 3
gz 727106.43 1047517.32 3
gE 727086.18 1047631.97 3
87 IR2IAIZ25 1G4 7536.87 5
&8 727065.02 1047541.87 3
&z 727052.98 1G47544.75 3
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Ocenéni porovnavaci metodou
[1] Porovnani s obdobnymi NEMO v¢. soucasti / prislusenstvi.
[2] U pozemki je mérnou jednotkou 1 m? vymery.

[3] Pii znaleckém zkoumani / dokazovani a nasledném ocenéni touto metodou stanovujeme
hodnotu  NEMO pomoci analyzy prodeji obdobnych druhtt NEMO, které byly
a/ uskuteénény v dané lokalité v nedavném obdobi ¢i b/ k datu ocenéni.

[4] Analyzuji se majetky a/ prodané nebo b/ nabizené Kk prodeji v soucasnych trznich
podminkach v daném a/ misté a b/ ¢ase. Analyzované NEMO se porovnavaji s oceilovanou
NEMO pomoci a/ kritérii a b/ cenotvornych faktord, které ovliviiuji potencionalni poptavku
po téchto NEMO.

[5] Hlavni faktory, které maji vliv na hodnotu:

VSEOBECNE NEMO:
=» datum prodeje, piip. pouze nabizeny dosud nerealizovany prodej,
> lokalizace / situovani NEMO,
(centrum / navazujici na centralni ¢ast / okrajova periferie / satelitni ¢tvrt’ / samota
/ v blizkosti luk / lesa / vodni plochy / kvalita prostfedni / ovzdusi/ hluk / zapach ...)
=»  existence ptistupovych moznosti k NEMO / dopravni obsluznost,
(zpevnéna / nezpevnéna komunikace / pristup pres neverejné pozemky / druh
veirejné dopravy / Cetnost spojii / vzdalenost od zastavky verejné dopravy ...)
=>  obcanska vybavenost / obecna dostupnost zaméstnani,
(mateiské / zakladni / stfedni / vysoké S§koly / obchody se zboiim / zdravotnické
zarizeni / kliniky / posta / administrativni / nakupni centra / restaurace / bary /
hospody / ¢erpaci stanice / veirejna parkovisté / zabavni / kulturni primysl ...)
technicka infrastruktura,
(elektiina / vodovod / kanalizace / plyn / internet)
velikost, rozsah / rozmanitost majetku,
(funkéni i fyzicka vyuZitelnost / sniZovani jednotkové ceny s rostoucim mnozstvim)
velikost ptinalezejicich / vyuzitelnych pozemkai,
(tvar / svazitost / orientace pozemku / moznost dodate¢ného zastavéni ...)
mozZnost dalsi vystavby v blizké lokalité,
okruh potencionalnich investori / majetkové vztahy / vécna biemena.

L 78 L T T

[6] Kazdy zminény faktor ma vzhledem na odlisny druh / Géel NEMO jiny vliv na
hodnotu konkrétniho NEMO majetku.
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[7] Pii analyze uskuteénénych / nabizenych prodeji NEMO obdobného charakteru bylo
zohlednéno zejména a/ uZivani, b/ velikost, ¢/ poloha a d/ kvalita. VSechny analyzované
NEMO jsou pln¢ srovnatelné s oceilovanymi NEMO.

[8] Uskute¢néné prodeje obdobnych druhu NEMO jsou ¢astecné k dispozici.

[9] Pii pouziti historickych cen vychazime z ptedpokladu vyveje cen NEMO majetku
a s tim i souvisejici obecny narust cenové hladiny.

[10]  Vyvoj cen pozemkii / byti / RD sleduje napi. Hypote¢ni Banka, ktera publikuje tzv.
HB INDEX.

=  HB INDEX je sledovan za celou CR.
> Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skute¢né ceny NEMO k 1. lednu 2010.
> Ukazatel je zalozen na realnych odhadech trznich cen NEMO, které si prostfednictvim
hypote¢niho uvéru pofidili klienti Hypoteéni banky.
> 4 Trzni ceny jsou piesnéjSi nez ceny nabidkové, které klienti nalézaji napiiklad
Vv katalozich realitnich kancelafi.
> HB INDEX je zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu =» obsahuje mnoho
parametri NEMO.
> Do modelu vstupuji udaje ziskané z odhada cen NEMO, které jsou predmétem
hypotecnich tvérta od Hypoteéni banky.
> Nevyhodou HB INDEXU je skute¢nost, Ze vychazi pouze z cen z hypote¢nich uvéra
v ramci Hypote¢ni banky.
> HB INDEX povazovat za jisty cenovy ukazatel, ktery analyzuje vyvoj cen / zménu
cen v zavislosti na Case.
CooanpEx B
HB INDEX - pozemky
180 179,5
175
e 168,2
L] %gg 153 51)60'5
o 150 d
:g 140 -y 339,342-51’4715
g i R |
v 125 33 .
£ ﬁg i }141315,615318’3203
}(]52 606 gO&% f
100 e TASAT]
o o - - ~ ~ m m < -t L v o o ~ r~ o0 o0 o (23] o o
S ARSI A AFAAIAFgRI TR A IR NS @
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HB INDEX - bytové jednotky

170
165 166,1
160
155 1564
- }32 1483
T 140 1421
e 137,4
§ 135 .
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=M@
3 120 11?223*"‘
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= 105 e 1055
100 ~100 :
gg 100,59J19?,Egﬁ,?94'993 93,493 7962
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= 5 06,307.30
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100 -L2ee 103.401,9 101,2
2 99,8 101,89;8 9I899,1
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[11]  Dalsim zpracovatelem dat je CSU = analyzuje statisticka data.

4 Data jsou zpracovana se zpoZdénim (napf. data pro rok 2020 budou k dispozici
31. prosince 2021).
> CSU poskytuje dostateény pohled na vyvoj cen NEMO majetku z globalniho pohledu.

[12]  Nanasledujicim grafu (CSU) Ize zpozorovat vyvoj cen viech NEMO v dlouhodobém
horizontu od roku 1998 do zacatku roku 2019. Nov¢jsi data nejsou ke dni zpracovani ZP
dostupna. Jedna se o vyvoj cen souboru NEMO majetku jako celku.
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7-2. TThroand indexy cen nemovitosti (pramér 2010= 100)
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[13]  V raznych lokalitach dochazi k odlisnému vyvoji cen NEMO majetku. Skutecnost je
dana sbliZovanim cen s ohledem na dostupnost a/ bydleni a b/ investi¢niho zaméru.

[14]  Vyvoj cen pozemki zavisi zejména na a/ velikosti obce, b/ hodnoté pozemku,
¢/ dopravni dostupnosti, d/ pracovnim mozZnostem v misté a e/ vlivu nabidky / poptavky.
Obecné se da cenovy vyvoj pausalizovat nésledovné:

HODNOTA PROCENTUALNI ABSOLUTNI
POZEMKU NARUST CENY (%) NARUST CENY [K¢&/m?]
vice nez 10 000 K¢&/m? — stavebni 2-5% 400 Ké/m?
5 000 K¢/m? — stavebni 5% 250 Ké/m?
1 000 K¢/m? — stavebni 10 % 100 K¢&/m?
200 K¢/m? — stavebni 20 % 40 K¢/m?
30 K¢/ m? — zem&délské pozemky 10 % 3 K¢/m?
15 K¢/ m? — lesni pozemky 10 % 1-2 Ké/m?

[15]  Skutecny vyvej ceny konkrétni NEMO je obtizné pozorovatelny. Vzdy zavisi na
a/ subjektivni uvaze znalce a b/ vyhodnoceni vsech Kritérii, které ovliviiuji zménu cenové
hladiny.
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[16]  Analyzované statistiky slouzi jako podklad pro rozhodnuti o vysi cenového naristu.
Kazda NEMO je znalecky analyzovana a posuzuje se individualné.

[17]  Ne vSechny uvedené faktory lze matematicky vyjadfit. Proto je nelze statisticky
sledovat.

[18]  V ramci znaleckého zkoumani / dokazovani vychazime i z nabidek realitnich kancelari
na prodej obdobného charakteru, nebot nemame dostateéné informace k uskute¢nénym
transakcim obdobného majetku.

[19] Nabizena cena je upravena Vv souvislosti s a/ pravnim servisem, b/ provizi realitni
kancelafe a c/ ptredpokladem realné uskutecnéné ceny prodeje, ktera se muze li§it v zavislosti
na a/ charakteru a b/ lokalit¢ NEMO.

[20]  V pfipadé, Ze by tato inzerovana cena byla zrealizovana, 1ze povazovat takovou cenu
za maximalni, tj. nebude v Zadném piipad¢ dosaZena cena vyss$i nez cena pozadovana.

[21] Obecné plati, ze u NEMO, které¢ jsou Castéji obchodovany (rodinny dim / nezastavény
pozemek / byt / garaz), Ize ocekavat realn¢ uskutecnénou cenu, snizenou od nabidkové ceny
do 10 %. Naopak u méné obchodovanych NEMO (vyrobni areal / historicky objekt / $patné
strukturované stavebni pozemky, ...), lze predpokladat vétsi rozdil mezi nabizenou
/ uskute¢nénou cenou NEMO.

[22] Snizeni nabidkové ceny je dano na zakladé poptavky po urcité NEMO, kdy prodejce
sniZuje cenu za u¢elem prodeje ojedinélého majetku. Castéji obchodovatelna NEMO bude
prodana diive, nebot’ existuje vice zajemcii 0 nabizenou NEMO.

[23] Nasledn¢ byly nalezeny v dané lokalité odpovidajici vzorky (str. pfed analyzou
cenového porovnani) porovnatelnych NEMO. Udaje obsazené v nabidkach realitnich
kancelati jsme a/ ovéFili podle verejné dostupnych zdroji (fotodokumentace, vizualni
obhlidka, katastr NEMO) a b/ ve znalecké analyze upravili jejich stav podle skute¢nosti.

[24] Srovnatelné vzorky byly na zakladé a/ dostupnych a b/ ziskanych udaji porovnany
s ocenovanou NEMO tak, Ze jednotlivému tidaji / charakteristice byla ptifazena odpovidajici
vlastnost (sloupec 1 ve znalecké tabulce). Na zakladé konkrétniho piFedmétu znaleckého
zkoumani / dokazovani je kazdé vlastnosti pfifazena vaha, ktera vymezuje duleZitost
jednotlivé vlastnosti v ramci cenového porovnani (sloupec 2 znalecké tabulky).

[25] Struény popis ocefiované NEMO je uveden ve sloupci 3 znalecké tabulky. Sloupec
(hodnoceni) zobrazuje odlisnost porovnatelného vzorku. Oduvodnéni rozdilu odliSnosti
porovnatelného vzorku je ve sloupci s nazvem popis.
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Vysvétleni stanoveni hodnoty vlastnosti

=100 % Vzorek je KVALITATIVNE SHODNY s predmétem znaleckého zkoumani
> 100 % Vzorek je LEPSI nez predmét znaleckého zkoumani
<100 % Vzorek je HORSI ne predmét znaleckého zkoumani

A/ Nestavebni — zemédélské pozemky a zelen

Vzorky pouZité pro porovnavaci metodu

PORADOVE CiSLO | OBEC POPIS
le — prodej v 1 2020 za 100 K¢/m?
Vzorek &. 1 Kolodgje pole —p (v)dej' ounoru 020 : ? 00 K¢/m
(zohlednén nartst ceny ve vysi 5 %)
ole — prodej v € i2020 za 270 Ké/m?
Vzorek ¢. 2 Kolodgje P P y ) V fervenm ,V.Z ¢
(zohlednén narist ceny ve vysi 2 %)
. ole — prodej v € 2020 za 142 Ké/m?
Vzorek ¢. 3 Kbely a Vinof P P y jrvocervnu ? ¢
(zohlednén narist ceny ve vysi 2 %)
Vzorek ¢. 4 Vinot pole — nabidka na prodej za 215 K¢&/m?
_ i X X/mz2
Vzorek & 5 Radotin pole provdej v Eivetnu 2019 za 800 K¢/m
(zohlednén narGst ceny ve vysi 7 %)
_ > H > X/mz2
Vzorek &. 6 Horni Podernice pole dr?Zba,VOIIStopadu 20%7, vydrazeno za 80 K¢&/m
(zohlednén narist ceny ve vysi 10 %)
. le — prodej v srpnu 2017 za 162 K¢&/m?
Vzorek ¢. 7 Lysolaje pole —p ?dej, OS pnu 20 a 62 K&/
(zohlednén narist ceny ve vysi 10 %)
Vzorek ¢. 8 Tteboradice pole — prodej v lednu 2021 za 106 K¢&/m?

Pouzité koeficienty / procentualni odliSnost

VLASTNOST HODNOTA | POPIS
100 % Horni Pocernice
100 % Kbely a Vinor
Obec
100 % Kolodégje
100 % Lysolaje
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VLASTNOST HODNOTA | POPIS
100 % Radotin
100 % Tteboradice
100 % Vinot
100 % 12.029 m?
100 % 35.754 m?
100 % 37.208 m?
100 % 54.609 m?
Celkova rozloha pozemku
100 % 58.342 m?
100 % 8.021 m?
100 % 8.271 m?
100 % 87.838 m?
100 % Horni Pocernice — v zemédélském celku
100 % Kbely, Vinot — v zemédélském celku
100 % Kolodgje — v zemédélském celku
Poloha 100 % Lysolaje — v zemédélském celku
100 % Radotin — v zemédélském celku
100 % Tteboradice — v zemédélském celku
100 % Vinof — v zemédélském celku
100 % dobré — polni cesta
Pristupové mozZnosti 100 % dobré — zpevnéna komunikace
100 % dobré — zpevnéna komunikace nebo polni cesta
0% horsi vzhledem ke zméng UP

. .. . mirn& hordi vzhledem ke zméné UP — &astetné
Okruh moZnych investori 50 %

ucelené
100 % prumérny
50 % pruhovity tvar
o Suiici / Zlepsuiici
Zvlast’nl zhorSujici / zlepSujici 75 9% pruhovity az pravidelny tvar
podminky
100 % pravidelny tvar
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VLASTNOST HODNOTA | POPIS
Majetkové vztahy / vécnd b¥emena / 50 % prodej spoluvl. podilu o velikosti 1/2
omezeni vlastnického prav 100 % prodej celku

Vliv jednotlivych vlastnosti na vysledek ocenéni

Zvlastni zhordwici / zlepduyici
podminky

20%

Majetkoveé vztahy / vécna bifemena
[ omezeni vlastnického prav

20%

Okruh moznych investor

20%

Celkova rozloha pozemku
10%

Poloha

109

Pfistupové moZnosti

10%
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VZOREK ¢. 1

(dale jen ,,Strana prodavajici)

(dale jen ,Strana kupujici)

tuto

KUPNI SMLOUVU O PREVODU NEMOVITOSTI
2

podle ustanoveni § 2079 a nasl. zikona ¢. 89/2012.8b., obcansky zikonik, ve znéni pozdéjsich piedpisi

1. UVODNI USTANOVENI, PREDMET PREVODU

1.1, Strana prodavajici ma ve svém vylucném viastnictvi nasledujici nemovite véci zapsané na bistu

1 tzemi Hajek u Uhfinévsi:

vlastnicevi cislo 43 pro obec Praha a kataswa

1.1. pozemck parc, €. 250/2, o zapsané vymeie 9 m", ostatni plocha a

1.1.2. pozemek parc. ¢. 251/17, o zapsané vymete 8172 m’, orna piida.

1.2. Viechny nemovité véci uvedené v ¢l 1.1 této smlouvy, véemé viech jejich souéast a

piisludenstvi, budou spoleéné dile oznadovaay jen jako ,,Nemovitosti®

3. KUPNI CENA A JEJi UHRADA

(Y]

Kupni cena za prevod Nemovitosti ze Strany prodavajici na Stranu kupujici dle této smlouvy
byla stranami sjednana v celkove vyii 827.100,- K& (slovy: osm set dvacet sedm tisic jedno sto
korun ceskych), (dile jen ,Kupni cena”. Kupni cena bude uhrazena v plném rozsahu

z vlastnich prm:th’(fkf] Strany |;11p|:]iri. t]. zeyména mikoli prr::rf‘t‘d:‘licr\'im aven.

V Praze dm-

' Praze u[:k-
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VZOREK ¢. 2

W - ww s oaw s ———

0000 WL T AR

kupujicimi manzeli:

uzaviraji tuto:

KUPNf SMLOUVU

I
Prodavajici prodava kupujicimu nemovitosti uvedené v &l 1. bod 1.1. tj.:

~  pozemek p.&, 702/9 o vyméie 7867 m?, druh pozemku — ornd piida

~ pozemek p.&. 751/183 o vyméfe 8662 m?, druh pozemku — omé piida

~  pozemek p.&. 751/185 o vimefe 40 m’, druh pozemku — orné piida

- pozemek p.&. 751/188 o vyméie 4234 m*, druh pozemku — omnd piida

~ pozemek p.&. 751/189 o viméfe 9141 m?, druh pozemku — omé piida

~ pozemek p.&. 751/190 o vymefe 95 m’, druh pozemku — omna piida
vie v k.. Kolodéje [668508], obec 554782 Praha, zapsané v katastru nemovitosti Katastralniho
Gfadu pro hl. m. Prahu, katastrlni pracovidté Praha, na LV 692;

— pozemek p.€. 235/3 o vyméfe 964 m’, druh pozemku — ostatni plocha
v k.. Dube [633330], obec 554782 Praha, zapsany v katastru nemovitosti Katastrilntho afadu pro
hl. m. Prahu, katastralni pracovisté Praha, na LV 1572;
pozemek p.&. 312/37 o v¥méie 415 m?, druh pozemku — ornd pida
- pozemku p.&. 315/12 o vyméeie 5790 m?, druh pozemku ~ trvaly travni porost
- vie v k. Benice [602582], obec 554782 Praha, zapsanych v katastru nemovitosti
Katastralniho Gfadu pro hl. m. Prahu, katastrdlni pracovidté Praha, na LV 431

se viemi souédstmi a venkovnimi tipravami, a to se viemi pravy a povinnostmi tak, jak prodéavajic
nemovitosti vlastnil a uZival, popi. byl opravnén uZivat za vzijemn¢ dohodnutou cenu:

10 046 160,00,- K& (slovy: deset miliond &tyficet ¥est tisic jedno sto Sedesat korun eskych)

a kupujici tyto nemovitosti v€etné vSech soucasti a prisluSenstvi kupuji do spoletného jméni
manzelil a za dohodnutou cenu tyto nemovitosti pfijimaji.

Kupni_Smlouva LERACH_PCMC_Kolodeje v03HCH.doc

V Praze dne 0o ra.sees .
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VZOREK ¢. 3

-na strané jedné jako Prodavajici-

a

-na strané druhé jako Kupujici-

SMLOUVA KUPNI

1. Koupé
1.1.  Prodévajici je vlastnikem nasledujicich pozemki:
pozemku parcelniho &isla 1965/3, o vyméte 8.743 m?, druh pozemku orné piida;
- pozemku parcelnfho &isla 1959/5, o vyméte 15.068 m?, druh pozemku orné piida;
- pozemku parcelniho &isla 1948/6, o vyméfe 29.482 m?, drul pozemKu orné piida;

v katastralnim Gzemi 731641 Kbely, obci Praha, zapsanych na listu viastnictvi &. 899 vedeném
Katastralnim (fadem pro Hlavni mésto Prahu, Katastralnim pracovistém Praha, pro katastrilni
tzemi Kbely,

a dale:
- pozemku parcelniho &isla 1578/2, o viméfe 5.000 m?, druh pozemku orna piida;
- pozemku parcelniho &isla 1578/12, o viméfe 49 m?, druh pozemku orna piida;

v Katastralnim tzemi 782378 Vinof, obci Praha, zapsanych na listu vlastnictvi & 871 vedeném
Katastrdlnim Gfadem pro Hlavni mésto Prahu, Katastralnim pracovistém Praha. pro katastralni
izemi Vinof.

{viechny pozemky spolecné dile jen jako . Pozemky™).

1.2. Proddvajici touto Smlouvou proddvd Pozemky a’zavazuje se je odevzdat Kupujicimu a umoZnit
Kupujicimu nabyt k Pozemkim viastmické privo. Kupujici se touto Smlouvou zavazuje Pozemky
pfevzit a zaplatit za ni Prodavajicimu kupni cenu ve v¥si 8.300.000,- K& (slovy osm milionil tfi sta tisic
korun eskych) (dile jen ,Kupni cena®). T e, s
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VZOREK ¢. 4

R
wf SOl
» i
¥ paials

Prodej pole 35 000 m?
Praha 9 - Praha-Vinof

7 700 000 K& (220 K& za m?)

&l Spaéitat hypotiku

£ B2 201 WA

L e
D N ey e )

Thusstn eetf Sk s fanl
mgwwm

=M

Exklusivni nabidka prodeje ideaini poloviny dvou pozemki (41 487 m2 a 30 021 m2)v atraktvni lokalité
Prany 9 - Vinol. Pozemky jsou vedené v KN v druhu orna pida v ZPF, Nachéze|l se na hranicl Prahy 9 -
Vinof a k.U. Radonice u Prahy. Jsou zahmuty do Gz. plénu hl. m. Prahy s vyuZitfm ploch jako ornd plda s
dopinkevym funkEnim wyuZitim pro drobné vadni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace, apod,
Dalsim funkénim vyu2itim jsou plochy pro provoz automoebliové dopravy, které jsou scutast
nadfazeného komunikaéniho systému, s funk&nim wyuZitim jako délnice a rychlostnl silnice, tj s
wvyhledem smigeného vyuZiti v Gz planu jako soucast prazského silniéniho okruhu Jedna se o 2 pozemiy
cca 42 000 m2 a 30 000 m2 leZicich padél hi kemunikacl,
Znalecky posudek z r. 2008 vypracovany znalcem pro dédické fizenl,ohodnotil poz. 71 508 m2 &astkou
15 534 880 K¢, z toho id polovina cca 35 000 m2 &ini cca 7 700 000 K&

Vifhodnd investice

Celkova cena:

Cenazam®

Pozndmks k cané:

;c«omce /,‘-4-:4,”; :
LS =

el

7 700 000 K& za I3 zakézky:
nemaovitost

Akwalizace:
220 Ke

Plocha pozemku:
v cand veldkery prévn!

servis + Gschova

623
18.012021
35000 m?

- - =

g “’\,‘ 1
” Nehytrdy

- badid / oo

" Horcutany
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VZOREK &, 5

-2458-
\\_B/an'mm sfrany:

Jméno, pfijmeni
4
trvale bytem

(déle fen ,Prodévajici’)
]

Obchodni firma
[
Se sidlem:

Jednajici
(déle jen ,Kupufici”)
uzaviraji dnedniho dne, mésice a roku tuto

.

Kupni suLouwvy
(die ust. § 2079 a nasl. zékona €. 89/2012 Sb., obansky z&konik)

Clének I

1. Prodavajici prohlaSuje, 2e je viluénym viastnikem tichio nemovitosti:

= pozemku parc. & 28924, o vyméfe 4477 m? , druh pozemku omé pida, m‘mbodlrany
zeméddisky pldni fond,

» pozemku parc. & 29021, o vyméfe 24706 m2, druh pozemku oméa pida, zpdsob ochrany
zemédéisky pddni fond,

e pozemku parc.t. 3125, o vymafe 8028 m2, druh pozemku omé pida, zpisob ochrany
zemédéisky pddni fond,

* pozemku parc.t. 3127, o vyméfe 17398m2, druh pozemku omd pida, zplsob ochrany
" zemédélsky padni fond,

vie zapsané na LV 2800 v katastru nemovitosti vedeném Katasirainim Gfadem pro hlavni
mésto Prahu, katastréinf pracovilé Praha pro obec Praha, katastrélni Gzemi Radotin
(déle jen jako .Nemovitost*)

Cldnek .

1. Smiuwni strany se dohodly, Ze celkova kupni cena za Nemovitost uvedenou v &. 1. télo smiouvy &ini

43.687.200,~KE (slovy: Etyficet tfi miliond Sest set osmdesat sedm tisic dvé sté korun Zeskych).
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VZOREK ¢ 6

tislo drazby: DD/027/2017

Potvrzeni o nabyti vlastnictvi
podle ustanoveni § 31 zakona &. 26/2000 Sb., o vefejnych draZzbéch

aZby: nemovité véci véetné prisludenstvi a souddsti:

V- 81220/ 2017-101 -8
e & 10154, ot i, et s one, INNINNENT AR IR ARE O

k parc. ¢. 4101 f] IQ orné pﬁda zemédélsky padni fond
k parc. & 4101/121, ornd plida, zem&d&lsky pidni fond
k parc. ¢. 4127/42, oma plda, zemédélsky pldni fond,

vie zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro hlavni mésto Prahu, Katastrélni
pracovisté Praha na listu vlastnictvi & 2005 pro katastralni uzemi Horni Poternice, obec Praha.

Oznadeni byvalého viastnika:

Oznaleni draZebnika:

Oznaéeni vydrakitele:

Cena dosaZend vydraZzenim: 640.000,-K¢&

Datum a zpusob dhrady ceny dosaZené vydraZenim:
Specifikovan v ptiloze jako ,,Doklad o Ghradé ceny dosaZené vy draZenim®, ktera je nedilnou soudésti
tohoto ,,Potvrzeni o nabyti vlastnictvi*

LETNANY

BOHNICE

]
) KOBYLISY =
Horomefice 2 KOBYLIS

¢ TECLIA

™

101]

“UNOW. L
BREVNO N Uvaly
-

e SMicHOVIE | - £ = = 4 KOLODEJE.
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%CAKYS BTN O 0
KUPNIiSMLOUVA

(uzaviend podle § 2128 a ndsl. zékona £.89/2012 Sb. obtanského zakoniku)

NiZe uvedeného dne, mésice a roku uzaviraji;

(dale jen ,Strana prodavajici“)
4a
(dale jen ,,Strana kupujici®)

podle § 2128 a nasl. zdkona £.89/2012 Sb. ob&anského zakoniku tuto

Kupni smlouvu

L
Uvodni prohliSeni, pfedmét pfevodu

1. Strana prodévajici prohlasuje a pfislusnym listem viastnictvi dokladd, Ze je viastnikem
nésledujicich nemovitych véci :

pozemku p.&. 474/6, omna piida,

v katastrilnim uzemi Lysolaje, -zapsaného v katastru nemovitosti vedeného Katastralnim
Ufadem pro Hlavni mé&sto Prahu, katastralni pracoviité Praha, na listu vlastnictvi & 184 pro
katastrilni tzemi Lysolaje, dale jen ,,Nemovitosti*.

IL
Kupni cena

1. Strana prodavajici prodiva Nemovitosti se¢ viemi soutstmi, pfisluenstvim, pravy,
povinnostmi Strané kupujici za vzijemné sjednanou celkovou kupni cenu 1.950.000 K¢
(slovy: jeden milion devét set padesét tisic korun deskych).
2. Takto sjednand kupni cena je stanovena dohodou obéma smluvnimi stranami a Strana
kupujici Nemovitosti do svého viastnictvi plijima a kupuje.

V Praze, dne 22.8.2017 .
Prodavajici Kupujici :
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VZOREK ¢, 8

Kupni smlouva . MIIMERMWITHIREITN

¢. KUP/54/12/020314/2021
evidenéni &islo OCP MHMP 95/2020

(dale jen ,,smlouva™)

uzavieni nize uvedeného dne, mésice a roku dle § 2079 a nasl. zikona
€. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi
(dale jen , obcansky zakonik "),
mezi nasledujicimi smluvnimi stranami

(dile jen jako ,, proddivajici ')

2. Hlavni mésto Praha,
se sidlem Marianské na

DIC: CZ00064581
bankovni spojeni:

(ddle jen jako ., kupujici )

{oba dile jen jako ., smluvni strany ™).

Clanek 1.

I, Prodavajici prohladuje, Ze je vyluénym viastnikem pozemka & parc. 431/41, 449/17, 450/14, 450/16,
450023, 450027, 468711, 468/13, 479/213, 53042, 531/3, 331/6, 531/7, 54002, 549/3 a 549/5 o celkové
viméfe 87 838 m’ v kat. ii. Tfeboradice, obec Praha, zapsanych na LV & 811 u Katastralniho tfadu pro
hl. m. Prahu, Katsstrilni pracoviSté Praha (dile jen ,, predmér prevodu ™). Viastnické pravo k piedmétu
pfevodu nabyl na zdkladé echio listin:

- Smlouva kupni ze dne 24.06.2019. Privni GCinky vkladu prava ke dni 25.06.2019.
V-40084/2019-101.

2. Prodévajici dile prohladuje, Ze je fyzickou osobow, kterd jednd mimo ramec své podnikatelské Cinnosti.

Clének IL

1. Prodivajici se touto smlouvou zavazuje odevzdat pfedmét pfevodu uvedeny v Gidnku 1. odst. | smiouvy
se viemi souéastmi a plisluSenstvim, prdvy a povinnostmi s jejich vlastnictvim spojenymi kupujicimu
a prevést na néj viastnické privo k pfedmétu pfevodu a kupujicl se zavazuje, 2e pfedmét pievodu pfijme
do svého viluéného vlastnictvi a zaplati proddvajicimu kupni cenu sjednanou v odst. 3 tohoto Elanku.
Prodavajicimu neni znama Zidnd prekdZka pravni ani faktickd, kterd by mu brénila v platném jedndni
a dispozicemi s piedmétem pievodu.

3. Kupni cena sjednana dohodou obou smluvaich stran ¢ini 9 353 950,00 K& (slovy: devét miliond tfi sta

padesit tfi tisice devét set padesat korun éeskych).

]
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Analyza cenového porovnani (vzorek 1 — 4)

POLE - prodej v unoru

POLE - prodej v ¢ervenci

POLE - prodej v ¢ervnu

PREDMET 2020 za 100 K&/m? 2020 za 270 K&/m? 2020 za 142 K¢/m? POLE ~ nabidka na
OCENENI ., . ., . . . . prodej za 215 K¢&/m?
VLASTNOSTI e | EsmeriEk (zohlednén narust ceny ve | (zohlednén narust ceny ve | (zohlednén naritst ceny ve (vzorek 4)
\/ P vysi 5 %) (vzorek 1) vysi 2 %) (vzorek 2) vysi 2 %) (vzorek 3)
Popis Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis
Poroynavana x x 100,00 270,00 142,00 215,00
cena
Korekce ceny X x 105 % | realizace ceny 102 % | realizace ceny 102 % | realizace ceny 90 % nabidka
Vychozi cena X X 105,00 275,40 144,84 193,50
Kolodgje — Uj
Obec n;jo,_d:;; Ujezd 100 % Kolodgje 100 % Kolodgje 100 % | Kbely a Vinof 100 % Vinof
Celkova rozloha
pozemku 10 210.616 m? 100 % 8.271 m? 100 % 37.208 m? 100 % 58.342 m? 100 % 35.754 m?
Kolodgje a Ujezd
nad Lesy —na
rozhrani
. Kolodgje — . Vinof —
édelskéh Kolodégje — Kbel P —
Poloha 20 zemedelského 100 % olodéje 100 % v zeméd. 100 95 | bely Vinor 100 % v zeméd.
celku a silnice, v zeméd. celku v zeméd. celku
celku celku
nedaleko
zastavéného
uzemi
Pristupové zpevneéna dobré ~ dobré — polni dobré ~ dobré ~
SUpo’ 10 peviic 100 % zpevnéni 100 % P 100 % zZpevnéni 100 % zpevnénd
moznosti komunikace . cesta . .
komunikace komunikace komunikace
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POLE - prodej v unoru

POLE - prodej v ¢ervenci

POLE - prodej v ¢ervnu

PREDMET 2020 za 100 K&/m? 2020 za 270 K&/m? 2020 za 142 K¢/m? POLE ~ nabidka na
OCENENI . .. . .. . . . prodej za 215 K¢&/m?
VLASTNOSTI A | emEER (zohlednén nartst ceny ve | (zohlednén narust ceny ve | (zohlednén nariist ceny ve (vzorek 4)
P vySi 5 %) (vzorek 1) vySi 2 %) (vzorek 2) vySi 2 %) (vzorek 3)
Popis Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis
nebo polni
cesta
mirné horsi mirné horsi
horsi vzhledem hori vzhledem vzhledem
vz
kruh moZnych vzhledem k i k i
Okruh moZnych -, primémy 0% edem 50 % budouci 0% k budouci 50 % budouci
investoru k budouci zméné UP — Lo zméné UP —
L . zméng UP v
zméné UP castecné castecné
ucelené ucelené
Majetkové
vztahy / vécna prodej
br / . . . . spoluvl.
remenf‘ 20 prodej celku 100 % prodej celku 100 % | prodej celku 100 % prodej celku 50 % P ,
omezeni podilu o
vlastnického velikosti 1/2
prav
Zvlastni
zhorsujici / . , ., pravidelny pruhovity az pravidelny
.o, 20 pravidelny tvar 50 % | pruhovity tvar 100 % 75 % . i 100 %
zlepSujici tvar pravidelny tvar tvar
podminky
z 2 A z , rozdil: rozdil: rozdil: rozdil:
VYSLEDNE PRUMERNE HODNOCENI 70,00 % 90,00 % 75,00 % 80,00 %
’ +30,00 % °1 +10,00 % ’ +25,00 % ’1 +20,00%
INDIKOVANA CENA 136,50 302,94 181,05 232,20
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Analyza cenového porovnani (vzorek 5 — 8)

POLE — drazba v

- = POLE - j v kvét li 2017 POLE - j .
PREDMET (0] prodej Vv vétnu |stopadLj 017, (@) prodej vvsrpnu oIl = el
- 2019 za 800 K¢/m? vydraZeno 2017 za 162 K¢/m? V
OCENENI Y .. 9 . ... 2021 za 106 K¢/m?
VLASTNOSTI T (zohlednén narist ceny ve | za 80 K&/m? (zohlednén | (zohlednén narust ceny ve (vzorek 8)
\% P vysi 7 %) (vzorek 5) narist ceny ve vysi 10 vysi 10 %) (vzorek 7)
%) (vzorek 6)
Popis Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis
Porovnivana x x 800,00 80,00 162,00 106,00
cena
. li . li
Korekce ceny X X 107 % | realizace ceny 110 % realizace 110 % | realizace ceny 100 % realizace
ceny ceny
Vychozi cena X X 856,00 88,00 178,20 106,00
Obec Kolodgje —Ujezd 100 % Radotin 100 % Homi 100 % Lysolaje 100 % | Treboradice
nad Lesy Pocernice
Celkova rozloha
pozemku 10 210.616 m? 100 % 54.609 m? 100 % 8.021 m? 100 % 12.029 m? 100 % 87.838 m?
Kolodgje a Ujezd
nad Lesy —na Horni ] '
rozhrani Radoti Poierni Lvsolaie Treboradice —
Poloha 20 | zemédéliského 100 % adotin 100096 | - ocermiee 100 % yso'a) 100% | v zeméd.
L v zeméd. celku v zeméd. v zeméd. celku
celku a silnice, celku
celku
nedaleko
zastavéného uzemi
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POLE — drazba v

= - POLE - j v kvét li 2017 POLE - prodej v srpn .
PREDMET (0] prodej Vv vétnu stopadtj 017, (@) prodej vs pnu POLE — prodej v lednu
o 2019 za 800 K¢/m? vydrazZeno 2017 za 162 K¢/m? "
OCENENI . . . v . ., . 2021 za 106 Ké/m?
VLASTNOSTI oA | ek (zohlednén naritst ceny ve | za 80 K¢/m? (zohlednén | (zohlednén nariist ceny ve (vzorek 8)
P vy$i 7 %) (vzorek 5) narist ceny ve vysi 10 vysi 10 %) (vzorek 7)
%) (vzorek 6)
Popis Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis
Pristupové zpevneéna dobré dobré — dobré — polni dobré — polni
SHpo’ 10 pevnel 100 % zZpevnénd 100 % , 100 % p 100 % p
moznosti komunikace . polni cesta cesta cesta
komunikace
mirné horsi
horsi vzhledem horsi
Okruh mozZnych . 0 ., 0 vzhledem o k budouci o vzhledem
investoriu 20 prumetny 100 % prumetny 0% k budouci S0 % zméng UP — 0% k budouci
zméné UP Castecné zméné UP
ucelené
Majetkové vztahy
:aneec:;?remena / 20 prodej celku 100 % prodej celku 100 % | prodej celku 100 % prodej celku 100 % | prodej celku
vlastnického prav
Zvlastni c
zhorsSujici / ruhovity ravidelny pruhovity az
sujle 20 pravidelny tvar 100 % | pravidelny tvar 50% | P Y 100%| P Y 75% |  pravidelny
zlepSujici tvar tvar tvar
podminky
VYSLEDNE PROUMERNE HODNOCENI 100,00 % rozdil: | 24 00 % rozdil: | g4 50 9% rozdil: | 25 00 9% rozdil:
’ 0,00 % ' +30,00 % ' +10,00 % ' +25,00 %
INDIKOVANA CENA 856,00 114,40 196,02 132,50
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VYPOCTY

2>

pole — prodej v inoru 2020 za 100 K¢/m? (zohlednén narist ceny ve vysi 5 %) (vzorek 1):

korekce ceny (realizace ceny) 105,00 %: 100,00 * 1,05 = 105,00

celkové hodnoceni (vazeny prameér): ( 100 * + 100 * 10 + 100 * 20+ 100 * 10+ 0 * 20 + 100 * 20+ 50 *20 )/ (+ 10+ 20+ 10
+20+20+20)=7000/100=70,00 %

rozdil: ocefiovany objekt je 0 30,00 % lepsi

uprava ceny: 105,00 * 1,3000 = 136,50

pole — prodej v ¢ervenci 2020 za 270 K¢/m? (zohlednén nartst ceny ve vysi 2 %) (vzorek 2):

korekce ceny (realizace ceny) 102,00 %: 270,00 * 1,02 = 275,40

celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 100 * 10 + 100 * 20 + 100 * 10+ 50 * 20 + 100 * 20 + 100 * 20 ) / (+ 10 + 20 +
10 + 20 + 20 + 20 ) = 9000 / 100 = 90,00 %

rozdil: oceniovany objekt je 0 10,00 % lepsi

uprava ceny: 275,40 * 1,1000 = 302,94

pole — prodej v ¢ervnu 2020 za 142 K¢/m? (zohlednén narist ceny ve vysi 2 %) (vzorek 3):

korekce ceny (realizace ceny) 102,00 %: 142,00 * 1,02 = 144,84

celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 100 * 10 + 100 * 20+ 100 * 10+ 0 * 20+ 100 * 20+ 75 *20 )/ (+10+20+ 10
+20+20+20)=7500/100= 75,00 %

rozdil: ocenovany objekt je 0 25,00 % lepsi

uprava ceny: 144,84 * 1, 2500 = 181,05

pole — nabidka na prodej za 215 K¢/m? (vzorek 4):

korekce ceny (nabidka) 90,00 %: 215,00 * 0,90 = 193,50

celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 100 * 10 + 100 * 20 + 100 * 10 + 50 * 20 + 50 * 20 + 100 * 20 ) / (+ 10 + 20 + 10
+20+20+20)=38000/100=80,00 %

rozdil: ocefiovany objekt je 0 20,00 % lepsi

uprava ceny: 193,50 * 1,2000 = 232,20

pole — prodej v kvétnu 2019 za 800 K¢/m? (zohlednén narist ceny ve vysi 7 %) (vzorek 5):
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- korekce ceny (realizace ceny) 107,00 %: 800,00 * 1,07 = 856,00
- celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 100 * 10 + 100 * 20 + 100 * 10 + 100 * 20 + 100 * 20 + 100 * 20 ) / (+ 10 + 20 +
10 + 20 + 20 + 20 ) = 10000 / 100 = 100,00 %
- rozdil: ocefiovany objekt je zcela srovnatelny
- uprava ceny: 856,00 * 1,0000 = 856,00
> pole — drazba v listopadu 2017, vydraZeno za 80 K¢/m? (zohlednén narist ceny ve vysi 10 %) (vzorek 6):
- korekce ceny (realizace ceny) 110,00 %: 80,00 * 1,10 = 88,00
- celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 100 * 10 + 100 * 20 + 100 * 10+ 0 * 20+ 100 * 20+ 50 *20 )/ (+ 10+20 + 10
+20+20+20)=7000/100=70,00 %
- rozdil: ocefiovany objekt je 0 30,00 % lepsi
- uprava ceny: 88,00 * 1,3000 = 114,40
> pole — prodej v srpnu 2017 za 162 K¢&/m? (zohlednén narist ceny ve vysi 10 %) (vzorek 7):
- korekce ceny (realizace ceny) 110,00 %: 162,00 * 1,10 = 178,20
- celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 100 * 10 + 100 * 20 + 100 * 10 + 50 * 20 + 100 * 20 + 100 *20 )/ (+ 10 + 20 +
10 + 20 + 20 + 20 ) = 9000 / 100 = 90,00 %
- rozdil: ocefiovany objekt je 0 10,00 % lepsi
uprava ceny: 178,20 * 1,1000 = 196,02
> pole prodej v lednu 2021 za 106 K¢/m? (vzorek 8):
- korekce ceny (realizace ceny) 100,00 %: 106,00 * 1,00 = 106,00
- celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 100 * 10 + 100 * 20+ 100 * 10+ 0 * 20+ 100 * 20 +75*20)/(+ 10+ 20+ 10
+20+20+20)=7500/100 = 75,00 %
- rozdil: ocenovany objekt je 0 25,00 % lepsi
- uprava ceny: 106,00 * 1,2500 = 132,50

Celkova prumérna cena: (136,50 +302,94 +181,05 +232,20 +856,00 +114,40 +196,02 +132,50) / 8 = 268,95

ZNALECKY ZAVER: Celkova primérna cena, zjiiténa porovnavaci metodou = 270 K¢/m?
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Diléi zavér k porovnavaci metodé

Jednotkova cena 270,00 K¢&/m?
Vyméra 210 616 m?
POROVNAVACI hodnota NEMO 56 866 320,00 K¢&
POROVNAVACI hodnota NEMO po zaokrouhleni 56 866 000,00 K¢&

B/ Stavebni komerc¢ni pozemKky pro nerusici vyrobu

Vzorky pouZité pro porovnavaci metodu

PORADOVE CiSLO OBEC POPIS
Vzorek ¢. 1 Kunratice | prodej komeréniho pozemku v zaii 2020 za 3.507 K¢ za m?
. i k ¢nih k 201 173 Ké/m?
Vzorek & 2 Satalice prodej vomercnl ’0 ’poozem u’ wv srpnu 2019 za 3.173 Ké/m
(zohlednén cenovy narust ve vysi 5 %)
Vzorek €. 3 Reporyje | nabidka na prodej komeréniho pozemku za 3.500 K¢&/m?
Vzorek ¢. 4 Stodilky | nabidka na prodej komercniho pozemku za 5.906 K¢/m?
Vzorek ¢. 5 Vysocany | nabidka na prodej komer¢niho pozemku za 7.151 K¢&/m?

Pouzité koeficienty / procentualni odliSnost

VLASTNOST HODNOTA | POPIS

100 % Kunratice

100 % Reporyje

Obec 100 % Satalice

100 % Stodulky

100 % Vysocany

125 % 2.503 m?

Celkova rozloha pozemku 125 % 2.825 m?

125 % 3.251 m?
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VLASTNOST HODNOTA | POPIS
125 % 5.133 m?
125 % 5.926 m?
50 % Reporyje — okraj Prahy, mezi polem a dalnici
Satalice — okraj Prahy, v pramyslovém aredlu, méné
80 % ..
lukrativni ¢ast
Kunratice — okraj komer¢niho arealu SAPA, rozhrani
90 % e N — o
Poloha zastavéného izemi a zelené, vzdalené od silnice
Stodulky — SirSi centrum okrajové ¢asti, okraj rezidencni
125 % . R s I o
zastavby, v tésné blizkosti dalnice a silnice I. tfidy
150 % Vysoc€any — proluka v souvisle zastavéném tzemi, Sirsi
centrum Prahy
75 % nezpevnéna komunikace
Pristupové moZnosti
100 % zpevnéna komunikace
Okruh moznych investori 100 % pramérny
80 % uzky tvar pozemku
Zvlastni zhorSujici / zlepSujici 90 % pravidelny tvar, na pozemku vodni nadrz — predpoklad
(o] .
podminky demolice
100 % pravidelny tvar
Majetkové vztahy / vécna
bfemena / omezeni 100 % prodej celku

vlastnického prava

Vliv jednotlivych vlastnosti na vysledek ocenéni

Zvlakini zhorfujic nebo zlepduyic
podminky

Mayetkove vrtahy, vieni biemena
a omezeni vlastmck&ho priva

Okrob meodnich mvestord

Calkovi rozloha pozremkn

Poloha

Pristugove monoat
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VZOREK ¢. 1

uzaviraji v souladu s ustanovenim § 2079 a nas. zékona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpisd, tuto

kupni smlouvu

Clinek 1.

1. Prodavajici prohladuji, Ze jsou podilovymi spoluvlastniky pozemku parc.&. 237723 - Jind
plocha, ostatni plocha o celkové vyméfe 3251 m?. Ing. arch. Ivana Kabelova s podilem %
cclku a Ing. arch. Kabele s podilem % celku. Uvedend nemovitost je zapsdna u
Katastrilniho dfadu pro hlm. Prahu, Katastrdini pracovisté Praha, pro obec Praha,
katastrdln{ izemi Kunratice na LV 1489, Dale jen . Nemovitost*,

Clének II.

1. Kupni cena za Nemovitost byla stanovena dohodou smluvnich stran a ¢ini Eastku
11.400.000,- K& (slovy: jedenact miliond &yfista tisic korun Ceskych). Prodavajici
konstatuji, Ze si kupni cenu mezi sebou rozdéli dle jejich samostatné dohody, pfitem pro
UCely této smlouvy je kupni cena sjednéna za Nemovitost jako celek.

V Praze dne _ V Praze dne
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VZOREK ¢. 2

KUPNI SMLOUVA

Smluvni strany:

zastoupena
(ddle ,,prodivajici®) na strané jedné

I

Prohliseni prodavajici
1. Prodéavajici prohlasuje, Ze vlastni nemovité véci:

. pozemek p. €. 546/8, o vyméfe 2 488 m’, druh pozemku: ostami plocha;
zplisob vyuZiti: manipulaéni plocha; k. 4. Satalice, obec Praha;

b. pozemek p. ¢. 547, 0 vyméie 174 m?, druh pozemku: vodni plocha; zpisob
vyuziti: vodni nidrz uméld; k. 10, Satalice, obec Praha;

¢. pozemek p. €. 524/26, o vyméte 163 m?, druh pozemku: zahrada; zpisob
ochrany nemovitosti: zemédélsky pudni fond; k. . Satalice, obec Praha;

véemé viech soucdst a pfislusenstvi patficich k vysc uvedenym nemovitym
vécem.
II.
Pfedmét prodeje

1. Prodavajici touto smlouvou prodévi nemovité véci, které jsou blize specifikoviny
v Clanku I. smlouvy kupujici, a kupujici tyto nemovité véci od prodavajici kupuje,
a to spolu se viemi soucastmi, pfisluSenstvim, privy a povinnostmi a pfijimé
je do svého vyhradniho vlastnictvi a ziroven se zavazuje zaplatit prodavajici kupni
cenu dle podminek ujednanych v &inku I11. smlouvy.

I11.
Kupni ceny a platebni podminky

1. Kupni cena byla stanovena dohodou smluvnich stran ve vii 8 963 900,00 K&

(slovy: osm miliont devét set Sedesit tfi tisice devét set korun ceskych), (dale jen
,»kupni cena®).
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VZOREK ¢&. 3

. s ey Thume 2o e jent oA bl i
v Dandiced Tt jhref rwoe v pudbled
5 RN ICT A% A AN J‘h“»hg-

Prodej komeréniho pozemku 5 133 m?
Praha 5 - Praha-Reporyje

17 965 500 K& (3 S00 K& za m?)

Spoéitat hypotéku

Prode) komeréniho pozemku o celkove vyméfe 5133 m2, ktery se nachdzi ne hranici PraZského okruhuy
smérem k letsu Ruzynd, Velmi dobrd strategicka lokalita pro komertnl vystavbu, pozemek se nachaz!
cea 300m od Exitu 19 (Aeporyje, Ofech) 2 ryehlostni komunikace R1. Na pozemek bylo vydano
rozhodnuti o vystavhéd Contra uZitkovych vozd, zména na Jiny z8mér je moZnd Pozemek je dia Gzemniho
planu vhodny pro umisténl vyroby, logistické haly, comeséni haly,skladi a skladevych prostor, Podminéné
pfipustné e vyuliti pro sportovni zafizeni. Jedna se o dobfe situovany pozemek s dobrym pfedpokladem
zbudovéni podnikatelskéhe zaméru die Uzemnino planu InZenyrské sité na hranici pozemky elektricky
proud je zaveden na pozemek Doporucéujeme,

Colkova cena: 17 965 500 K& 28 1D zakAzky 055-03-095
nNemMmoWtost
Aktualizace: 15012021
Cenazam® 3500 Ke
Plocha pozemku 5133m?
Poznamea k cend wlené poplatey pro RX
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VZOREK ¢. 4

Prodej komeréniho pozemku S 926 m?
Safrankova, Praha 5 - Stodlilky ® pancrams

35 000 000 K& (S 906 K& za m?)

Spoéitat hypotéku

Nabizime k prode| exkluzivr’ stavebni pozemek p.& 270871, K.U - Stoddlky o vyméde: 5 926m2
Pozemek je dle azemniho planu urdeny ke komeréni vipstavbé, zeiména vhodny je diky svému umisténiu
ndjezdu na Rozvadovskou spojku pro vystavbu showroomu, administratival budovy, prodejniho skiadu
ato.

Piistup k pozemku je z komunikace Safrankova

Ve vzdialenosti 130m od hranice pozemku v komunikacl umisténa kanalizace a plyn

Elektfina je umisténa pfimo v komunkace problhajici pfed pozemkem

Souctast prodeje nenl projekteva dokumentace ani Gzemni rozhodnuti,

Cena k jednani

Zlevnéno 35 000 000 KE 7a Alktualizace: Dnes

nemovitost, vietné

provize (k jednani) Umistani objektu Centrum obce
Cenaza m® 5006 K& Plocha pozemku 5926 m?
Pivodnd cena 42667 200 K& Doprava Dainice, Senice, MHD
Pozndmia k cené cana k jednani
1D zakizky 0O4NDLOTBY
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VZOREK ¢. 5

Prodej komeréniho pozemku 2 503 m?
Podébradska, Praha 9 - Vysocany

17 900 000 K& (7 151 K& za m?)

Spoctitat hypotéku

Komeréni pozemek o vyméde 2.503 m2 u kilZovetky Harfa

Nabizime exkiuzivné rovinaty pozemek 2.503 m2 v blizkost! frekventované kfi2ovatky Harfa ve
Vysecanech, ktery se nachazi v ulici Pecdbradska mezi Cp. 3atp. 5.

Nespornou vyhodou |e skutecnost, Fe pozemek je priichozi/pedjezdny mezi ulicemi Pod Harfou a
Podébradski V bezprostiednim okoli vznikaji stovky bytd, které zde stavi pfedni developefi, ulice Pod
Harfou bude pote opravena

Pozemek ma pravidelny obdélnkowy tvar s rozméry ca, 15 m sife a ca 167 m délka a tvofi pfirozenou
proluku mezi zastavbou pivodnich budow

Dle plameho dzemniho planu |e uréen:

East jako VN - nerudicl vyroby a siuzby, napl. skiady. skiadovacl plochy, obchodni zafizenl s plochou do
300m2, parkovistd P+R apod.

a Last jako VV - velené wwhaven! s wu2itim: vyroba a slu2by vieho druhu, drobné skiaay, skiadovaci
plochy, ochotnl zafizen! s plochou do 300m2, parkovisté P+R apod

dilny a sluby s wuZitim napé. zafizeni pro Skoiské, zdravotnické a soc:dini sluZby, zafizeni vefejného
stravovani, nerusicl sha2by, sportovnl zaflzeni, apod,

Plesna specifikace funkéniha vyuFild vietng UAP [Gzemnd analytickych podkladd) a dal® podrobnéjdi
Infarmace k dispozici u makléfly nabidky

V souasnd dobd e pozemak z E4sti pronajat sa standardnl wyoovidni Ihitou (prode] nadhradnich alld
alatych automebild).

Colkowd cona: 17 500 000 K& za Aktuallzace: 30122020
nErmOvitEET
LimilacBanl objekru: Fudrid &4=1 aboa
Cana za m* T151KE
Plocha poremiu 2503 m?
Pozndmks k cend wi. pravize, daf 2 nabyal
——T Doprava; ‘Wlak, Silmece, MHD,
rakyatel Autabus
1D zakazky 0253-NO02EE
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Analyza cenového porovnani (vzorek 1 — 3)

PREDMET OCENENI
pozemek

PRODEJ KOMERCNIHO POZEMKU
v za¥i 2020 za 3.507 K¢ za m? (vzorek 1)

PRODEJ KOMERCNIHO POZEMKU
v srpnu 2019 za 3.173 K¢/m? (zohlednén

NABIDKA NA PRODEJ
KOMERCNIHO POZEMKU
za 3.500 K¢&/m? (vzorek 3)

Vlastnosti Viaha cenovy narust ve vysi 5 %) (vzorek 2)
Popis Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis
Porovnavana cena X X 3507,00 3173,00 3500,00
Korekce ceny X X 100 % realizace ceny 105 % realizace ceny 90 % nabidka
Vychozi cena x x 3507,00 3331,65 3150,00
Obec Kolodgje — Ujezd nad Lesy 100 % Kunratice 100 % Satalice 100 % Reporyje
lkova loh
Celkovi rozloha 15 | 30.866 m? 125 % 3.251 m? 125 % 2.825 m? 125% 5.133 m?
pozemku
Kolodgje a Uj L Kunratice — okraj , , y . .
olodgje ,a Uje?dvnad, o5y ., unrat[ce oxra) Satalice — okraj Prahy, Reporyje — okraj
— rozhrani zemédélského komerc¢niho arealu SAPA, . , , .
Poloha 25 A B 90 % | o ? 80 % V pramyslovém areélu, 50 % | Prahy, mezi polem
celku a zastavéného uzemi, rozhrani zastavéného uzemi o L, L
- y L o méng lukrativni ¢ast a dalnici
okraj Prahy a zelené, vzdalené od silnice
Piistupové moZnosti 15 zpevnéna komunikace 75 % nezpevnéna komunikace 100 % zpevnénd komunikace 75 % I?(:;puer:/irl;eir;:
Okruh moZnych P o o, o oy o o L
investori 15 pramérny 100 % primérny 100 % pramérny 100 % pramérny
Majetkové vztahy /
écna br : . . . .
veena bremena 15 prodej celku 100 % prodej celku 100 % prodej celku 100 % prodej celku

/ omezeni vlastnického
prava
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~ ~ s o PRODEJ KOMERCNIHO POZEMKU NABIDKA NA PRODEJ
PREDMET OCENENI PRODEJ KOMERCNIHO POZEMKU -
s . v srpnu 2019 za 3.173 K¢/m? (zohlednén KOMERCNIHO POZEMKU
pozemek v zari 2020 za 3.507 K¢ za m? (vzorek 1) . . N
Vlastnosti Viha cenovy narust ve vysi 5 %) (vzorek 2) za 3.500 K¢/m? (vzorek 3)
Popis Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis
P ‘e pravidelny tvar, na pozemku
Zvlastni zh /
v avs Tl,l Z orsuj,lc1 15 pravidelny tvar 100 % pravidelny tvar 90 % vodni nadrz - pfedpoklad 100 % pravidelny tvar
zlepSujici podminky .
demolice
VYSLEDNE PRUMERNE HODNOCENI 97,50 % rozdil: +2,50 % 97,25 % rozdil: +2,75% | 87,50 % | rozdil: +12,50 %
INDIKOVANA CENA 3594,68 3423,27 3 543,75

Analyza cenového porovnani (vzorek 4 —5)

PREDMET OCENEN{ NABIDKA NA PRODEJ KOMERCNIHO NABIDKA NA PRODEJ KOMERCNIHO

pozemek POZEMKU za 5.906 K¢é/m? (vzorek 4) POZEMKU za 7.151 Ké/m? (vzorek 5)
Vlastnosti Viha

Popis Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis
Porovnavana cena X X 5 906,00 7 151,00
Korekce ceny x x 90 % nabidka 90 % nabidka
Vychozi cena X X 5 315,40 6 435,90
Obec Kolodgje — Ujezd nad Lesy 100 % Stodulky 100 % Vysocany
Celkova rozloha pozemku 15 30.866 m? 125 % 5.926 m? 125 % 2.503 m?
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PREDMET OCENENI NABIDKA NA PRODEJ KOMERCNiHO NABIDKA NA PRODEJ KOMERCNiHO
. pozemek POZEMKU za 5.906 K¢&/m? (vzorek 4) POZEMKU za 7.151 K&/m? (vzorek 5)
Vlastnosti Viha
Popis Hodnoceni Popis | Hodnoceni Popis
Kolodgje a Ujezd nad Lesy — rozhrani Stodiilky — §ir$i centrum okrajové ¢asti, Vysocany — proluka v souvisle
Poloha 25 zemédélského celku a zastavéného 125 % | okraj rezidenéni zastavby, v tésné blizkosti 150 % zastavéném uzemi, S$irSi
uzemi, okraj Prahy dalnice a silnice I. tfidy centrum Prahy
Pristupové moZnosti 15 zpevnéna komunikace 100 % zpevnénad komunikace 100 % zpevnéna komunikace
Okruh moznych investoru 15 pramérny 100 % pramérny 100 % pramérny
Majetkové vztahy / vécna
bifemena / omezeni 15 prodej celku 100 % prodej celku 100 % prodej celku
vlastnického prava
Zvlastni zhorSujici / zlepSujici . , o . , o L,
podminky 15 pravidelny tvar 100 % pravidelny tvar 80 % uzky tvar pozemku
VYSLEDNE PRUMERNE HODNOCENI 110,00 % rozdil: -10,00 % | 113,25 % rozdil: -13,25 %
INDIKOVANA CENA 4 783,86 5 583,14
VYPOCTY

> prodej komeréniho pozemku v zari 2020 za 3.507 K¢ za m? (vzorek 1):
- korekce ceny (realizace ceny) 100,00 %: 3 507,00 * 1,00 = 3 507,00
- celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 125 * 15+90 * 25+ 75 * 15+ 100 * 15+ 100 * 15+ 100 * 15 )/ (+15+25+ 15
+15+15+15)=9750/100 = 97,50 %
- rozdil: ocefiovany objekt je 0 2,50 % lepsi
- uprava ceny: 3 507,00 * 1,0250 = 3 594,68
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> prodej komer¢niho pozemku v srpnu 2019 za 3.173 K¢/m? (zohlednén cenovy narust ve vysi 5 %) (vzorek 2):

korekce ceny (realizace ceny) 105,00 %: 3 173,00 * 1,05 = 3 331,65

celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * +125*15+80*25+100* 15+ 100*15+100*15+90*15)/(+ 15+ 25+ 15
+15+15+15)=9725/100 = 97,25 %

rozdil: oceniovany objekt je 0 2,75 % lepsi

uprava ceny: 3 331,65 * 1,0275 = 3 423,27

> nabidka na prodej komer¢niho pozemku za 3.500 K¢/m? (vzorek 3):

korekce ceny (nabidka) 90,00 %: 3 500,00 * 0,90 = 3 150,00

celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 125 * 15+ 50 * 25+ 75 * 15+ 100 * 15+ 100 * 15+ 100 * 15 )/ (+15+25+ 15
+15+15+15)=8750/100 = 87,50 %

rozdil: ocenovany objekt je 0 12,50 % lepsi

uprava ceny: 3 150,00 * 1,1250 = 3 543,75

>4 nabidka na prodej komeréniho pozemku za 5.906 K&/m? (vzorek 4):

korekce ceny (nabidka) 90,00 %: 5 906,00 * 0,90 = 5 315,40

celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 125* 15+ 125*25+ 100 * 15+ 100 *15+100* 15+ 100*15)/(+15+ 25 +
15+15+ 15+ 15)=11000/100 = 110,00 %

rozdil: ocefiovany objekt je 0 10,00 % horsi

uprava ceny: 5 315,40 * 0,9000 = 4 783,86

> nabidka na prodej komeréniho pozemku za 7.151 K¢&/m? (vzorek 5):

korekce ceny (nabidka) 90,00 %: 7 151,00 * 0,90 = 6 435,90

celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 125 * 15+ 150 * 25+ 100 * 15+ 100 * 15+ 100 * 15+ 80 * 15)/(+ 15+25+
15+15+15+15)=11325/100 = 113,25 %

rozdil: ocenovany objekt je 0 13,25 % horsi

uprava ceny: 6 435,90 * 0,8675 = 5 583,14

Celkova prumérna cena: (3 594,68 +3 423,27 +3 543,75 +4 783,86 +5 583,14 ) / 5 =4 185,74

ZNALECKY ZAVER: Celkova primérna cena, zjiiténa porovnavaci metodou = 4.200 K¢&/m?
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Diléi zavér k porovnavaci metodé

Jednotkova cena 4 200,00 K¢/m?
Vyméra 30 866 m?
POROVNAVACI hodnota NEMO 129 637 200,00 K¢&
POROVNAVACI hodnota NEMO po zaokrouhleni 129 637 000,00 K&

Znalecky zavér k porovnavaci metodé

Nestavebni — zemédélské pozemKky a zelei 56 866 000,00 K¢
Stavebni pozemky 129 637 000,00 K¢é
Celkem 186 503 000,00 K¢
CELKEM po zaokrouhleni 186 500 000,00 K¢

Analyza trhu / zjisténi COB predmétu znaleckého zkoumani

[1]
[2]

Koupéchtivy kupujici se zajima, za kolik nejlevnéji koupi poptavany majetek.

Prodejechtivy prodavajici testuje, za kolik (maximalné) muze majetek prodat /

nabidnou na trhu.

[3]
>

7

L 20 2 N

Trh s NEMO kazdoro¢né objemové roste.

Soucasnym diivodem ristu cen je a/ zvySena poptavka po NEMO, ktera je zpisobena
hospodaiskym rustem, b/ pozitivni ocekavani populace a ¢/ sbliZovani realitnich cen
v ramci EU.

Na rist cen NEMO ma vliv i nizké urokové sazby / investi¢ni potencial v NEMO,
zejména jejich nasledny pronajem. Investor generuje stabilni / minimalné rizikovy
prijem, zejména u rezidenénich NEMO / primyslovych hal.

V piipad¢é pozemkii je rist ceny zptisoben pievazné vidinou dlouhodobé investice.
Soucasna vystavba je lokalizovana na okrajovych ¢astech mést / obci a zhodnocuje
stavebni pozemky, které jsou situované v intravilanu obce.

Rust cen se dlouhodobé promita i do pozemkii zemédélskych (pachtovné).

Ziskat stabilni pFijem na zakladé pachtovného se s ristem cen poli / luk omezuje.
Pachtovné roste pomalejSim tempem.
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[4]

V soucasné dobé, za obdobi pandemie COVID-19, se neptedpoklada vyrazny pokles

cen NEMO.

2>

7

—
(@]
—_

L 2 T 2

V prvotni fazi krizové situace doslo pouze k vyznamnému poklesu cen kratkodobych
najmu Vv lukrativnich / turisticky vyhledavanych lokalitach (Praha / Frantiskovy Lazné
/ Pec pod Snézkou / Harrachov / Cesky Krumlov).

Pokles najmt u nerezidenénich NEMO (kancelate / sklady / haly / vyroba) byl
Zaznamenan pouze minimalni.

Pandemie v soucasné dobé nema vliv na ceny NEMO, nebot’ budouci oéekavani
spotiebiteld je stale pozitivni / krizova, situace COVID-19 je celosvétova.

COB = cena na aktualnim trhu zpenéZitelna v daném a/ misté a b/ ¢ase.

= kratkodoba platnost v zavislosti na okolnostech trhu s NEMO.

Vychazi ze vztahu nabidky X poptavky.

Odhad COB je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot.

Jsou zohlednény vsechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané NEMO, které maji
vliv na cenu, ne vsechny faktory mohou byt postizeny matematickym vypoctem.
Zohlediuje potencialni pohled investora.

PohliZi na majetek v sou¢asnych cenach s ohledem na budouci vyvoj.

V porovnavaci metodé byly analyzovany kupni ceny / nabidkové ceny obdobného /
srovnatelného majetku.

Dle naseho znaleckého nazoru se v daném piipadé porovnavaci hodnota = trzni
hodnota = COB.

Na zékladé€ vyse uvedeného
1/ znaleckého komentaie a
2/ subjektivniho posouzeni ptedmétné NEMO
jsme toho znaleckého nazoru,
ze COB =186.500.000,00 K¢.
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4.2 Otazka ¢. 2

Revizni posouzeni ZP ¢. 5 884-174/20 = ABBEN — znalecka kancelar s.r.o.

Zakladni udaje ZP ¢. 5 884-174/20

Objednatel ... D

Datum vypracovani .............. verreeserennnn. 10, listopadu 2020

Uel ....ccceecevcvveeeveenn..... Ocediovani analyza COB pozemkil — pievod vlastnického prava
Pfedmét ocenéni................... ¢ast pozemku p. €. 723/1, p. €. 724, p. €. 751/172 a p. &. 751/253
POUZITA MEEOAA ........coviiiiiiiecccee et aaeenaesanes porovnavaci

[1] Znalec vychazi z podkladi:

1.5. Podklady pro vypracoviini posudku
* Informace a podklady poskytnuté objednatelem
*  Vypis z katastru nemovitost! pro okres Hl.m.Praha, k.. Kolodéje, obec Praha, LV 928
¢ Kopie katastrilni mapy pro okres HLm. Praha, k.0. Kolodgje, obec Praha
e Platny Gzemni plin obce Praha
* Informace realitnich kancelafi, vefejné dostupné realitni servery - internet
®  Mistni Setfeni znalce dne 10.11.2020

[2] Dle naseho znaleckého nazoru jsou znalecem pouzité podklady vhodné pro zpracovani
Zp.

[3] Znalec na str. 7 — 8 popisuje pifedmét ocenéni. S popisem se ztotoZiujeme.

[4] Znalec v ramci ocenéni vychazi z aplikace porovnavaci metody.

S ohledem na Géel tohoto ocenéni je znalcem jako nevhodnéj3i metoda zvolena metoda porovnivaci.
Tato metoda nejvice odrd2i skutefnou situaci na trhu v daném misté a daném &ase a je povaZovand
za nejobjektivngjii ocefiovacl metodu,

[5] V ramci porovnavaci metody aplikoval dvé (2) metody, a to analyzu a/ obdobnych
pozemki a b/ stavebnich pozemki.

[6] Znalec ocenil zvIast a/ zemédélské plochy a b/ stavebni pozemKky.

[7] Pro zemédélské pozemky = v ramci analyzy obdobnych pozemkii znalec analyzoval
celkem deset (10) nabidek na prodej pozemku orné plidy = stanovil mérnou jednotku =
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vyhodnotil o cenotvorné koeficienty =» urcil primérnou jednotkovou cenu =» na zakladé
odborné Gvahy zohlednil readln¢ dosaZitelnou jednotkova cenu = 360 K¢/m?.

[8] Rezidualni metoda = odvozenim hodnoty zemédélského pozemku z ceny pozemku
stavebniho =» Vvramci analyzy stavebnich pozemku znalec analyzoval celkem
dvacetjedna (21) nabidek na prodej komerc¢nich / reziden¢nich pozemki vypocet
= primérnou hodnotu =» na zakladé¢ odborné analyzy stanovil jednotkovou cenu =
7.200 K¢/m? =¥ z této hodnoty odvodil 5 % hodnotu orné pudy ke stavebnimu pozemku =
360 K¢/m?.

[9] Stavebni pozemKy =» v ramci analyzy obdobnych pozemki znalec analyzoval celkem
deset (10) nabidek na prodej komeréniho stavebniho pozemku = stanovil mérnou jednotku
=» ur¢il primérnou jednotkovou cenu =» na zakladé¢ odborné Gvahy zohlednil realné
dosazitelnou jednotkovou cenu = 4.200 K¢/m?2.

[10]  Znalec do srovnani pouzil pouze nabidky na prodej orné pudy / stavebnich parcel.
[11]  Skute¢né kupni / realné ceny znalec neaplikoval.

[12]  Pouzitim skute¢né realizovanych cen vykazuje odhad COB vétsi piresnost.

[13] Odhad COB orné piidy na zaklad¢ odvozeni z ceny stavebniho pozemku ve vysi 5 %
neni transparentni / pi‘ezkoumatelna / vérohodna.

[14] Kdyby znalec aplikoval do porovnani i skute¢né realizované transakce, které jsou
oproti nabidkové cené vérohodné / pirezkoumatelné / skuteéné realizované, odhad COB by

al vykazoval vétsi vypovidajici charakter a
b/ se blizil skuteéné COB.

[15]  Se zavéry ohledné ceny stavebnich pozemki se se znalcem ztotoZiujeme.

Na zékladé vyse uvedeného
1/ znaleckého komentaie a
2/ subjektivniho posouzeni,
jsme toho znaleckého nazoru,
Ze znalcem stanovena COB
al stavebnich pozemku je odhadnuta korektné (pfezkoumatelné),
b/ zemédélskych pozemki je nadhodnocena.

Znalecky posudek ¢. 5 963-12-2021 strana 91



||| CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

Zavér/y znaleckého zkoumani / dokazovani

Na zaklad¢ predchozich analyz v ramci znaleckého zkoumani / dokazovani stanovujeme COB
predmétnych NEMO véei

zapsanych na LV €. 928,

v katastru NEMO u Katastralniho Gfadu pro hlavni mésto Prahu,
katastralni pracovisté Praha,

pro obec Praha,

k. u. Kolodéje,

v€etné soucasti a prisluSenstvi,

ke dni 6. kvétna 2021,
ve vysi:

186.500.000,00 K¢

(slovy Jednostoosmdesatsestmiliontipétsettisic korun ceskych),

z toho hodnota nestavebnich pozemki odpovida:

56.866.000,00 K¢

(slovy PadesatSestmiliontiosmsetSedesatSesttisic korun ¢eskych),

a hodnota stavebnich pozemki odpovida:

129.637.000,00 K¢

(slovy JednostodvacetdevétmiliontSestsettiicetsedmtisic korun ¢eskych).
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6. Priloha

1.  Vypisly z KN

2. Opravnéni Ministerstva spravedInosti CR pro znalecky ustav Ceské znalecka, a.s.
3. Komplexni schéma znaleckého zkoumani / dokazovani

4.  Schéma stanoveni hodnoty / ceny NEMO

5. Schéma pouzitelnosti vzorku — porovnavaci metoda

6.  Schéma Prezkoumatelnost ZP

7. CD priloh
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/. RozSirena priloha / CD

|—P0dklady

| | 2021-03-24-HM Praha-CZ-dat. zprava-objednavka.pdf
| | 6.0_GP.pdf

| | Vypis zKN-LV & 928 k.u. Kolod&je.pdf

| | zPe¢. 5884-174_20 ze dne 16.11.2020.pdf

||

| L —Fotodokumentace

| 57 fotografii ve formatu JPG

I

L—7Znalecky posudek
zanlecky posudek.pdf

L—P¥ilohy
Ptiloha 01 - Vypis z KN-LV ¢&. 928 k.u. Kolod¢&je.pdf
Piiloha 02 - Opravnéni MSpr CR pro znalecky tstav Ceska znalecka, a.s..pdf
Ptiloha 03 - Komplexni schéma znaleckého zkoumani a dokazovani.pdf
Ptiloha 04 - Schéma stanoveni hodnoty a ceny nemovitosti.png
Ptiloha 05 - Schéma pouzitelnosti vzorku - porovnavaci metoda.pdf
Ptiloha 06 - Schéma piezkoumatelnosti ZP.pdf
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek (ZP) podala znalecka kancelat Ceska znalecka, a. s., zapsana
Ministerstvem spravedlnosti CR na zakladé rozhodnuti ministrii spravedlnosti ze dne
1/ 31. kvétna 2012 €. j. 57/2012-OSD-SZN/6 a 2/ 8. €ervence 2015, ¢. j. MSP-47/2015-OSD-
SZN/9, do L. oddilu seznamu znaleckych ustavii pro obor znalecké ¢innosti EKONOMIKA,
v souladu s § 21 zadkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich
predpist, je v souladu s § 47, odst. 2, zakona €. 254/2019 Sb., zdkona o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych ustavech, zapsana jako znaleckd kancelai do seznamu znalcti podle

tohoto zakona.
Znalecka kancelar stvrzuje, ze:

1/ v soucasné dob¢ nema / nebude mit prospéch z ocenovaného / pfezkoumavaného /
posuzovaneho predmétu ZP,

2/ odména / znale¢né za ZP nezavisi na dosazeném znaleckém zavéru / zavérech,
3/ v ZP jsou zohlednény vSechny znamé skute¢nosti, které mohly ovlivnit dosazeny

zaveér/y znaleckého zkoumani / dokazovani,

4/ ZP je vypracovan s védomim nasledki védomé nepravdiveho ZP ve smyslu:
a. § 346 zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist,
b. § 110a zakona ¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni fad), ve znéni

pozdéjsich predpisu,
c. § 127a zdkona ¢. 99/1963 Sb., obfansky soudni tad, ve znéni pozdé¢jSich
predpist.
Znalecky tkon je zapsan pod pofadovym c¢islem 2 024 / 2020 ve znaleckém deniku.
Tento original vyhotoveni ZP ma potradové ¢islo 1 (jedna) z celkového poctu 4 (Etyr)

vyhotovenych originali.

Hradec Kralové 6. kvétna 2021

¢len spravni rady
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