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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,
zakonem ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich 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.

o T

Znalecka kancelafr informuje, Ze:

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

2/ zdrojové podklady nebyly z hlediska presnosti /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

Piedmétem znaleckého zkoumani / dokazovani je odpovéd’ na otazku zadanou Objednatelem
ZP.

Otazka ¢. 1:

Jaka je COB nemovitého majetku, zapsaného na LV ¢. 639, k. u. Pisnice.

Otazka ¢. 1 se tyka

DRUH . VYMERA
p.C. POZNAMKA
POZEMKU I
tavénd
881 zastavena . soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 83
plocha a nadvoti
t v r . . r 4
882 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 695
plocha a nadvofi
taveénd ) .
883 zastavena . soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 312
plocha a nadvoti
taveéna ;
884 zastavena L, soucasti je stavba bez ¢p/Ce, garaz 3081
plocha a nadvofi
tavéns ' Cp/Ce, vy
885 zastavena L soucasti je stavba bez ¢p/Ce, vyroba 3162
plocha a nadvofi
astavéna :
886 zastav L, soucasti je stavba bez ¢p/Ce, vyroba 2481
plocha a nadvofi
taveénd . .
887 zastavena L, soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 868
plocha a nadvoti
tavénd ' Lo o .
888 zastavena S soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 157
plocha a nadvofi
tavénd
889 zastavena L soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 26
plocha a nadvoti
taveénd . .
890 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 864
plocha a nadvofi
tavena
891 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 145
plocha a nadvofi
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DRUH ‘ VYMERA
p.C. POZNAMKA
POZEMKU [m’]
taveéna .
892 zastavena L soucasti je stavba bez ¢p/Ce, vyroba 15123
plocha a nadvoti
tavend
893 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 43
plocha a nadvoti
tavend
894 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 139
plocha a nadvofi
taveénd ) .
895 zastavena L soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 1082
plocha a nadvoti
tavéna . ..
896 zastavena e soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 21
plocha a nadvori
tavéna .
897 ;?;C?:Z?lé dvoi soucasti je stavba bez ¢p/Ce, vyroba 883
tavéna .
898 zastavena L soucasti je stavba bez ¢p/Ce, vyroba 19 327
plocha a nadvoti
tavénd ' ..
899 zastavena e soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 22
plocha a nadvofi
tavéna : i
900 zastavena . soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 162
plocha a nadvoti
tavéna . ..
901 zastavena . soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 112
plocha a nadvoti
tavénd ) ..
902 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 1224
plocha a nadvori
taveénd . .
903 zastavena L, soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 140
plocha a nadvori
taveénd ) .
904 zastavena . soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 1040
plocha a nadvoti
tavénd ' S
905 ZASIOVERS | soudésti je stavba &p. 319, administrativa 814
plocha a nadvori
906/1 ostatni plocha jina plocha 99099
. zastavéna o na pozemku stoji stavba bez &p/Ce, vyroba, zapsana na LV 897
plocha a nadvofi ¢. 1658
tavend
906/27 zastavena . . soucasti je stavba bez Cp/Ce, vyroba 800
plocha a nadvori
tavend
906/28 zastavena L soucasti je stavba bez ¢p/Ce, vyroba 406
plocha a nadvori
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DRUH . VYMERA
p.C. SO e POZNAMKA [m]
906/29 zastavena L soucasti je stavba bez ¢p/Ce, vyroba 3436
plocha a nadvofi
907/1 ostatni plocha manipulaéni plocha 12743
907/10 ostatni plocha manipulaéni plocha 893
907/11 ostatni plocha manipulacni plocha 542
CELKEM 170 822
vSe zapsané na LV €. 639,
v katastru nemovitosti u Katastralniho tradu pro hlavni mésto Prahu,
katastralni pracovisté Praha,
pro obec Praha,
k. 0. Pisnice.
ZP je vypracovan pro draZebni tcely.
1.2 Rozhodné datum
18. DFEZNA 2021 ...t datum mistniho Setfeni
1.3 Zkratky / zkratkova slova
CeSKY StAISICKY TFAG. .....vuvverereereereciieicisteeeeese ettt sttt CsU
Cena ODVYKIA ... COB
ZNAleCKY POSUAEK ...c.vviiiiiiiiciiie ZP
MinISterstvo fINANCT CR ....vveeeeeee et e et e e e e e et e et e e e e e MF CR
CeSKA TEPUDIIKA ......evviviieececeee ettt eeae e eae s CR
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, zakon ¢. 237/2020 Sb........c.cccovvvvvvevivrnenee. ZOM
Novy ob€ansky ZAKONIK ........ccviiiiiiii s NOZ
| 1S A 110§ o1 Y LV
| S 7Y 21 0V 8 (< 0 0 ) S k. u.
72 Y g 0 =70 4 (0 ) 11011 5 KN
UZEIMNT PIAN ...ttt ettt ettt et e et et e e et e e [0)
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2. Zdrojové podklady

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

A — odborné literatury,

B — podkladt predanych,

C — podkladt z vetejné dostupnych internetovych zdroji,
D — informaci z mistniho Setfeni a

E — komplexnich schémat.

A — Odborna literatura

> HALEK, V. Oceriovini 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 predané Objednatelem ZP

> vypis z KN (LV ¢. 639, k. u. Pisnice)
> doplnéni soupisu konkurzni podstaty.

C — Podklady z vefejné dostupnych internetovych zdroji

www.cuzk.cz

WWW.mapy.cz

www.obyvateleceska.cz

cs.wikipedia.org

webové stranky realitnich portalia / kancelari
smlouvy.gov.cz

webové stranky obce

WWW.CZS0.CZ

L 20 2 2 0 N
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D — Informace z mistniho Setfeni

4 osobni prohlidka predmétu znaleckého zkoumani / dokazovani z exteriéru,
4 potizeni fotodokumentace,
4 kontrolni méfeni vybranych budov.

E — Komplexni schéma

znaleckého zkoumani / dokazovani,
stanoveni hodnoty / ceny nemovitosti,
pouzitelnosti vzorku — porovnavaci metoda,
pirezkoumatelnost ZP.

L2

Zdroje (B — D) jsme pokladali za vérohodné / uplné.
Podklady pro ocenéni jsou soucasti CD p¥ilohy 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.

Znalecky posudek ¢. 5 996-12-2021 strana 11
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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 chevani trzniho prostredi 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.
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1.3 Experiment (v&decky pokus)
= ¢innost, 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 piredpokladd (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
prehled znalosti o konkrétnim tématu.
= 1/ literarni reSerSe postupu ocenovani podniku,
2/ literarni reSerse metody DCF a
3/ literarni reSerse oblasti finan¢nich derivata.

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

Znalecky posudek ¢. 5 996-12-2021 strana 14



||| CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

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

swanLacavs | romaveawact ] wiHosava |

WINULOST EOUSASHOET BUDDUCKAST
w clsecra cackimi crukackitn choi _@ o
st iy - et e T Lt e g
ﬂ el rugeiin? ﬂ‘”":’::l:“'" WPMGEY crmydia?
SROTLNITE LKOST
o ¢ bnaprasi e ————
£ i prad k0] o .
= ¢ o i T "_-lnu-. '.
gt = - _~ - _~ —
3 —® BERANANI DAY e - po—
E Ty -~ w
- G lasti O e V1) [
gl Trine r} ", INFORMAGE -EN:L:I“I.&.
g = o] " _—
= WaiA LI T I FETRMAT b . S e
dopkiing WYHEWULIGI G i J oz )
[ rc]
— | GEEChE VoKl NEToa |
aepiilti nosTAlLLC] THP METGE CRIURY METGO METODY
PHE HEPLRERI [E20] 5 Paa =
CMERICHE e
[ aro] Egaran
; P P — Araingie
NALEZOVA CAST @ ZPRACCNAMDAT | ExPLANALY Atrakes
L — .- Aroiirs
LEOSIEKE —=
Dadukes
FORWILACE ZHALECHYE H ZAVERD v biva
PQ’EUDKD.”A CA.ST | prarvoni [E0E] | wgelaiok aaardil i - HARATIVH] wWyprielnl
cxdpawidl na caderd olacky| MIERFRETALH | coumap Mok P noin

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

= zadlenéni 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
piedevsim 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 ¢astka, 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 zaklad¢ 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

Znalecky posudek ¢. 5 996-12-2021 strana 19




l|l CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

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 spoc¢iva 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]
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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

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

[1] Data / informace / ve formé¢ podklada, ze kterych znalec vychazel = uvedeny
v / na seznamu / nosici.

[2] Znalec musi uvést:

a.

® oo o

znalecké otazky,

podklady k dispozici = nejsou soucasti spisu (vlozeni do ptiloh)
metody, kterymi lze problém FeSit / vybrat
postup, jak dosel ke znaleckému zavéru,

odpovédi na znalecké otazky.
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C. Ocenéni NEMOVITOSTI

Pti ocenéni nemovitosti se pouziva nasledujicich moZnosti:

administrativni ocenéni

nakladové ocenéni

vynosové ocenéni

porovnavaci ocenéni

kombinace vécné / vynosové hodnoty nemovitosti

g s wn e

Vychozi podklady jsou nasledujici:

vypis z katastru nemovitosti,

kopie katastralni mapy,

projektova dokumentace,

stavebné pravni dokumenty,

smlouvy / ostatni doprovodna dokumentace

L7

C.1 ADMINISTRATIVNI ocenéni nemovitosti

Administrativni cena / cena zjisténa se stanovuje podle cenového piedpisu, podle aktualné
platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky (MF CR), kterou se provadéji néktera
ustanoveni ZOM Kk 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.

C.2 NAKLADOVE ocenéni nemovitosti

Nakladova metoda je zaloZena na principu srovnani s naklady na porizeni (vystavbu)
konkrétni nemovitosti. Pti stanoveni hodnoty nemovitosti nakladovou metodou se
a/ stanovi vychozi hodnota (za kolik K¢ se obdobna nemovitost poridi k datu ocenéni).
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Pti stanoveni vychozi hodnoty se vychazi z:

-> ceny srovnatelné nemovitosti,
> cenovych indexi,
4 pracnosti.

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

n
Hodnota nemovitosti = Z P; - O;

i=1
kde Pi.oo. pofizovaci cena ocenovaného majetku (k datu ocenéni)
Oi...ove. snizeni pofizovaci hodnoty majetku v dusledku 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 = soufet vsech ptedpokladanych vynosi
nemovitosti.

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

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

Dale ur¢ime kapitaliza¢ni miru (R), kterou je mozné odvodit z nasledujiciho vztahu.

R= Rl + (-Rz) + R3

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

Hodnotu nemovitosti indikujeme podle nasledujiciho vztahu.
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TCV

Hodnota nemovitosti = _

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

C.4 POROVNAVACI ocenéni nemovitosti

Vychazi z analyzy prodeji obdobnych druhli nemovitosti, které byly uskute¢nény ve stejné
a/ lokalité a b/ ¢ase. Nemovitost se porovnava pomoci Kritérii / cenotvornych faktori,
ovlivitujicich potencionalni poptavku po téchto nemovitostech.

Matematicky lze uvedeny oceniovaci model popsat nasledujicim vztahem.

n
1
Hodnota nemovitosti = —z P;k;
n

i=1
kde Pioeen. realizovana cena podobného majetku
Kiooone. koeficient vyjadiujici podobnost realizovaného a ocefiovaného majetku
N, pocet porovnavanych piipada

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

Ocenovana nemovitost indikuje shodu / podobnost se srovnatelnou nemovitosti v/ve
a/ velikosti, b/ tvaru (rozméry / pidorys), ¢/ umisténi a d/ vyuZiti.

C.5 kombinace VECNE / VYNOSOVE hodnoty

= pomocna metoda, kombinuje vécny / vynosovy piistup. 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 pridélit
jinou vahu, nez hodnot¢ druhé.
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Vahy a/ vécné a b/ vynosové hodnoty podle Naegeliho

ROZDIL VECNA a VYNOSOVA

VAHA hodnoty

SOUCET vah

(pFedpoklad VECNA > VYNOSOVA) VECNA VYNOSOVA
0az10 % 1 1 2
10 a7 20 % 1 2 3
20 az 30 % 1 3 4
30 a7 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,

pouzije se prosty aritmeticky pramér.
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4. Posudek / odavodnéni

VYCHODISKA

Zdroje dat

Zdrojové podklady (str. 9 — 10 ZP)

Znalecké metody

A. Vychodiska ocefiovani:

A.1 Pfedpisy pro ocenéni

A.2 Hodnota majetku a jeji druhy

A.3 Obecné metody ocenéni

A.4 Stanoveni ceny obvyklé a ceny zjisténé podle ZOM
C. Ocenéni nemovitosti:

C.3 Vynosové ocenéni nemovitosti

C.4 Porovnavaci ocenéni nemovitosti

Obecné védni
metody

I. Empirické: 1. 1 pozorovani
II. Obecné teoretické: II. 1 Analogie, II. 2 Abstrakce, II. 3 Analyza, II. 4 Syntéza,
I1. 5 Dedukce, I1. 6 Indukce

Sekven¢ni postup krokil znaleckého zkoumani / dokazovani:

A

Analyza ocenovaného majetku (str. 33 — 44 ZP),
Vypocet hodnoty porovnavaci metodou (str. 45 - 61 ZP),
Vypocet hodnoty vynosovou metodou (str. 62 — 68 ZP),
Odhad COB ocenovaného majetku (str. 69 — 70 ZP).

VLASTNIK NEMOVITYCH VECI

Vlastnické pravo Podil

SAPARIA a.=., Libugska 319126, Pisnice, 14200 Praha 4

OMEZENI / POZNAMKY vaznouci na pfredmétu ocenéni (dle KN)

> vécné bi‘emeno (podle listiny) uzivani ¢asti pozemku za uéelem zatizovani / ulozeni /
provozu / udrzby / oprav podzemniho vedeni (CETIN a.s.),

vV

vécné biemeno ziizovani a provozovani vedeni (PREdistribuce a.s.),
natizeni predbézného opatieni,
zapsano do soupisu konkurzni podstaty (dluznik MASOSPOL a.s. v likvidaci),

vse bez vlivu na COB.
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4.1 Otazka ¢. 1

Jaka je COB nemovitého majetku, zapsaného na LV ¢. 639, k. u. Pisnice.

OBECNY POPIS

[1]  Pfedmétem ocenéni = Cast arealu SAPA. Sapa, lidové Mala Hanoj, Prazska Hanoj ¢i
Maly Saigon, je vietnamské velkoobchodni centrum / trznice, ozna¢ované médii za mésto ve
meésté, pusobici od prelomu let 1999 / 2000 v arealu byvalého pisnického masokombinatu
a libusské drubezarny v Praze. Cely areal se rozklada na plose vice nez 250.000 m?. V arealu
se nachazi skola, skolka, jazykové centrum, skola bojovych umeéni, 1ékat, budhisticky chram,
redakce vietnamskych cCasopisti, pobocka pojistoven, pobocka DHL, pravnické sluzby,
restaurace a bistra, kulturni saly, obchody a velkoobchody se zbozim vseho druhu. Cely areal
leZi ve tirech (3) katastralnich izemi a/ Pisnice, b/ Libus$ a ¢/ Kunratice.

[2]  Aredl se nachazi vychodné podél ulice Libusska a V Luzich, severné od Kunratické
spojky. Jedna se o souvisle zastavéné tizemi Prahy. Dle UP se nachazi v plochach VN —
nerusici vyroba / sluzby. Jedna se o plochy slouzici pro umisténi vyroby / sluZeb vseho druhu,
véetn¢ skladi / skladovacich ploch, které nesméji svymi vlivy narusovat provoz / uzivani
staveb / zafizeni ve svém okoli / zhorSovat Zivotni prosti‘edi nad piipustnou miru.
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[3] Dopravni spojeni do lokality je dobré. V blizkosti se planuje stanice metra D. V arealu
je elektiina / vodovod / kanalizace / plyn.

[4] Vyuziti objektia v arealu pievazné neodpovida zapisu dle KN. V arealu je mnoho
objektti, nezapsanych v KN, piipadn¢ se jedna o montované buiiky / stanky, které jsou
napojené na hlavni stavby. Jednotlivé objekty jsou vyuzivany jako komeré¢ni / obchodné-
skladové plochy, prevazuji velkosklady. Dopliikové registrujeme administrativni /
kancelaiské budovy. Okolo objekti jsou zpevnéné plochy slouzici jako parkovaci /
manipulaéni plochy. V arealu je vysoka Cetnost automobilové dopravy / neustaly provoz.

-------

[5] Dominantni objekty byly v arealu budované v 70. letech 20. stoleti. Stav objektu je
prumérny. Na objektech je provadéna zakladni udrzba. Objekty jsou standardné vybaveny
pro dany tcel. Jednotlivé budovy jsou zdéné / Zelezobetonové konstrukce s pievazné plochou
sttechou. Fasadni omitky =» vapenné hladké, oplastény pozinkovanych plechem. Okna
v objektech =» plastova / kovova. V halach =» stropni svétliky. Schodisté je pievazné
Zelezobetonové. Vnitini omitky Stukové.

POZEMKY
) . ) VYMERA
p.C. POZNAMKA
POZEMKU [m?]
tavéna . 3
881 zastavena . soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 83
plocha a nadvofi
tavéna , ;
882 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 695
plocha a nadvofi
tavéna . ..
883 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 312
plocha a nadvori
tavéna .
884 zastavena . soucasti je stavba bez ¢p/Ce, garaz 3081
plocha a nadvofi
taveéna .
885 ;?Z;::Ziédvoﬁ soucasti je stavba bez ¢p/Ce, vyroba 3162
taveéna .
886 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, vyroba 2481
plocha a nadvori
tavéns : :
887 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 868
plocha a nadvoii
tavéns : :
888 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 157
plocha a nadvori
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DRUH ‘ VYMERA
p.C. POZNAMKA
POZEMKU bt
taveénd ) .
889 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 26
plocha a nadvoti
tavEna
890 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 864
plocha a nadvoti
tavena
891 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 145
plocha a nadvoii
tavéna ;
892 zastavena L soucasti je stavba bez ¢p/Ce, vyroba 15123
plocha a nadvoti
taveénd ' .
893 zastavena S soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 43
plocha a nadvoti
taveénd . .
894 zastavena . soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 139
plocha a nadvoii
tavénd ' .
895 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 1082
plocha a nadvoii
tavénd ' .
896 zastavena e soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 21
plocha a nadvoti
tavena ;
897 ;T;civaeze;édvoﬁ soucisti je stavba bez Ep/Ce, vyroba o
tavena ;
898 ;?;C?:Z?lé dvoi soucasti je stavba bez ¢p/Ce, vyroba 19 327
tavénd
899 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 22
plocha a nadvoti
taveénd . .
900 zastavena L, soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 162
plocha a nadvoti
taveénd ) .
901 zastavena o soucasti je stavba bez Cp/Ce, jina stavba 112
plocha a nadvoii
tavénd ) .
902 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 1224
plocha a nadvoti
tavénd ' .
903 zastavena L soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni 140
plocha a nadvoti
taveénd ) .
904 zastavena o soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba 1040
plocha a nadvofi
tavena
905 zastavena soudasti je stavba ¢p. 319, administrativa 814
plocha a nadvofi
906/1 ostatni plocha Jind plocha 9909
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DRUH . VYMERA
P.C. SO e POZNAMKA ]
906/23 zastavéna o rvla pozemku stoji stavba bez ¢p/Ce, vyroba, zapsand na LV 897
plocha a nadvofi ¢. 1658
zastavéna Cror e
906/27 plocha a nadvoi soucasti je stavba bez ¢p/Ce, vyroba 800
tavens
906/28 ;T;Cmezza dvopi | soucistije stavba bez &p/ie, vyroba 406
taveéna .
906/29 zastavena L soucasti je stavba bez ¢p/Ce, vyroba 3436
plocha a nadvofi
907/1 ostatni plocha manipulacni plocha 12 743
907/10 ostatni plocha manipulaéni plocha 893
907/11 ostatni plocha manipulacni plocha 542
CELKEM 170 822
STAVBY
. ZASTAVENA PLOCHA | (b u21TNE ZAPOCITATELNA
P. C. FUNKCNIHO PLOCHY PLOCHA [m?]
PODLAZI [m?]
881 83 0,80 66,40
906/1 - navazujici a naproti 1550 0,80 1240,00
na p. ¢. 881
882 482 0,80 385,60
906/1 — vedle p. ¢. 882 160 0,80 128,00
883 1008 0,80 806,40
884 2616 0,80 2 092,80
885 3162 0,80 2 529,60
886 2481 0,80 1984,80
906/1 — mezi p. ¢. 886 a 887 700 0,80 560,00
887 868 0,80 694,40
906/1 — vedle p. ¢. 887 890 0,80 712,00
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y ZASTAVENAPLOCHA | b0 N ZAPOCITATELNA
15085 UL CONTE (D) PLOCHY PLOCHA [m?]
PODLAZI [m?]
9063/1 — navazujici na 206 0.80 236.80
p. & 887
888 (2 NP, v¢. stavby na 1500 0,80 1200,00
sousednim pozemku) 1500 0.80 1 200.00
770 0,80 616,00
890 (2 NP)
770 0,80 616,00
14 223 0,80 11 378,40
892 (3NP) 3500 0,80 2 800,00
3500 0,80 2 800,00
906/1 — vedle p. ¢. 893 121 0,80 96,80
893 84 0,80 67,20
894 139 0,80 111,20
906/1 — okolo p. ¢. 894 2 800 0,80 2 240,00
1082 0,80 865,60
895 (2 NP)
1082 0,80 865,60
896 20 0,80 16,00
897 883 0,80 706,40
898 19 327 0,80 15 461,60
900 162 0,80 129,60
901 112 0,80 89,60
902 1200 0,80 960,00
903 140 0,80 112,00
936 0,80 748,80
904 (¢asteéné 2 NP)
270 0,80 216,00
814 0,80 651,20
540 0,80 432,00
905 (celkem 7 NP)
540 0,80 432,00
540 0,80 432,00
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ZASTAVENA PLOCHA
P.C. FUNKCNIHO
PODLAZI [m?]

KOEF. UZITNE ZAPOCITATELNA
PLOCHY PLOCHA [m?]

540 0,80 432,00

540 0,80 432,00

540 0,80 432,00

850 0,80 680,00
906/23 (2 NP)

850 0,80 680,00

906/27 800 0,80 640,00

406 0,80 324,80
906/28 (2 NP)

406 0,80 324,80

906/29 3436 0,80 2748,80

CELKEM 63 375,20
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SNIMEK Z KATASTRALNI MAPY
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ZAKLADNI FOTODOKUMENTACE
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A.  Ocenéni porovnavaci metodou
[1] Porovnani s obdobnymi nemovitostmi v¢. soucasti / prislusenstvi.
[2] U arealia = mérna jednotka 1 m? zapocitatelné uZitné plochy.

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

[4] Analyzuji se majetky a/ prodané nebo b/ nabizené k prodeji v soucasnych trznich
podminkach vdaném a/ misté a b/ &ase. Analyzované nemovitosti se porovnavaji
S ocefiovanou nemovitosti pomoci a/ Kritérii a b/ cenotvornych faktort, které ovliviuji
potencionalni poptavku po téchto nemovitostech.

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

VSEOBECNE NEMOVITOSTI:
=» datum prodeje, piip. pouze nabizeny dosud nerealizovany prodej,
= lokalizace / situovani nemovitosti,
(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 nemovitostem / 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

KONKRETNE STAVBY:

> technické stari nemovitosti / stavebné technicky stav / provedeni stavby,
(novostavba / novy objekt / starSi objekt / provozuschopné / k rekonstrukci /
modernizaci / zanedbana udrzba / pocet podzemnich / nadzemnich podlazi /
vyvySenost podlaZzi ...)
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[6]
[7]

vybavenost objekti a rozsah prisluSenstvi (stavebné spojeného s nemovitosti)
(iplIné / standardni / zakladni / icelu vyhovujici / moderni/ v ptivodnim stavu ...)

moralni opotiebeni / zastaralost technologie vystavby,
(zlepsovani technologickych procesu pii vystavbé / sou¢asné a plivodni normy ...)

Kazdy zminény faktor ma odlisny vliv na hodnotu konkrétniho nemovitého majetku.

Pfi analyze uskute¢nénych / nabizenych prodeji nemovitosti obdobného charakteru

bylo zohlednéno zejména a/ uzivani, b/ velikost, ¢/ poloha a d/ kvalita. VSechny analyzované
nemovitosti jsou plné srovnatelné s ocenovanymi nemovitostmi.

[8]
[9]

Uskute¢néné prodeje obdobnych druhu nemovitosti jsou ¢aste¢né k dispozici.

Pfi pouziti historickych cen vychazime z predpokladu vyvoje cen nemovitého majetku

a s tim i souvisejici obecny narist cenové hladiny.

[10]

Vyvoj cen pozemki / byt / RD sleduje napi. Hypote¢ni Banka, ktera publikuje tzv.

HB INDEX.

L 720 70 0 T A

Je sledovan za celou CR.

Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skute¢né ceny nemovitosti k 1. lednu 2010.
Ukazatel je zaloZzen na realnych odhadech trZznich cen nemovitosti, které si
prostfednictvim hypotecéniho uvéru potidili klienti Hypotecni banky.

Trzni ceny jsou piesnéjSi nez ceny nabidkové, které klienti sleduji v katalozich
realitnich kancelafi.

Je zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu =» mnoho parametria nemovitosti.
Obsahuje udaje z odhadi cen nemovitosti pro hypoteéni tivéry od Hypoteéni banky.
Nevyhodou = vychazi pouze z cen z hypote¢nich avért v ramci Hypoteéni banky.

Za jisty cenovy ukazatel =» analyzuje vyvoj cen / zménu cen v zavislosti na ¢ase.

Zpracovatelem dat je CSU =2 analyzuje statisticka data.

Data jsou zpracovana se zpoZdénim (data pro 2020 budou k dispozici
31. prosince 2021).

CSU poskytuje dostateény pohled na vyvoj cen nemovitého majetku z globalniho
pohledu.
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[12] Na nasledujicim grafu (CSU) lze zpozorovat vyvoj cen vsech nemovitosti
Vv dlouhodobém horizontu od roku 1998 do zacatku roku 2019. Nov¢jsi data nejsou ke dni
zpracovani ZP dostupna. Jedna se o vyvej cen souboru nemovitého majetku jako celku.

7-2. TThrnnd indexy cen nemovitosti (pramér 2010 = 100)

Index (pramér 2010 = 100)

| — —— 2 ez Praliy w1 ez Sraty @ C1 -y i $ e el i G 00, 2RO l

[13]  Vriznych lokalitaich dochazi k odliSmému vyvoji cen nemovitého majetku.
Skuteénost je dana sbliZovanim cen s ohledem na dostupnost a/ bydleni a b/ investi¢niho
zamgeru.

[14]  Vyvoj cen pozemki zavisi zejména na a/ velikosti obce, b/ hodnoté pozemku,
¢/ dopravni dostupnosti, d/ pracovnim moZnostem v misté a e/ vlivu nabidky / poptavky.

[15]  Skute¢ny vyvej ceny konkrétni nemovitosti je obtizné pozorovatelny. Vzdy zavisi na
a/ subjektivni uvaze znalce a b/ vyhodnoceni vsech kritérii pro zménu cenové hladiny.

[16]  Analyzované statistiky slouzi jako podklad pro rozhodnuti o vysi cenového naristu.
Kazda nemovitost je znalecky analyzovana, posuzuje se individualné.

[17]  Ne vsechny uvedené faktory lze matematicky vyjadiit. Proto je nelze statisticky
sledovat.

[18]  V ramci znaleckého zkoumani / dokazovani vychazime i z nabidek realitnich kancelafi
na prodej obdobného charakteru, nebot nemame dostate¢né informace k uskute¢nénym
transakcim obdobného majetku.
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[19] Nabizena cena je upravena v souvislosti s a/ pravnim servisem, b/ provizi realitni
kancelafe a c/ ptredpokladem realné uskutecnéné ceny prodeje, ktera se muze liSit v zavislosti
na a/ charakteru a b/ lokalité nemovitosti.

[20]  V pfipadé realizace inzerované ceny, lze povazovat cenu za maximalni, tj. nebude
vV zadném piipadé dosaZena cena vyssi nez cena pozadovana.

[21] Obecné plati, Ze u nemovitosti, které jsou cCastéji obchodovany (rodinny dim /
nezastavény pozemek / byt / garaz), lze ofekavat realné uskuteénénou cenu, snizenou od
nabidkové ceny do 10 %. Naopak u méné obchodovanych nemovitosti (vyrobni arcal /
historicky objekt / Spatné strukturované stavebni pozemky, ...), Ize predpokladat v¢étsi rozdil
mezi nabizenou / uskute¢nénou cenou nemovitosti.

[22] SniZeni nabidkové ceny je dano na zakladé¢ poptavky po urcité nemovitosti, kdy
prodejce sniZuje cenu za uéelem prodeje ojedinélého majetku. Castéji obchodovatelna
nemovitost bude prodana dtive, existuje vice zajemct 0 nabizenou nemovitost.

[23]  Nasledné byly nalezeny v dané lokalité odpovidajici vzorky (str. pted analyzou
cenového porovnani) porovnatelnych nemovitosti. Udaje obsazené v nabidkach realitnich

kancelati jsme a/ ovérili podle verejné dostupnych zdroji (fotodokumentace, vizualni
obhlidka, katastr nemovitosti) a b/ ve znalecké analyze upravili jejich stav podle skute¢nosti.

[24] Srovnatelné vzorky byly na zéakladé a/ destupnych a b/ ziskanych udaji porovnany
S ocenovanou nemovitosti. K jednotlivému udaji / charakteristice byla pfifazena odpovidajici
vlastnost (sloupec 1 ve znalecké tabulce). Na zakladé konkrétniho piedmétu znaleckého
zkoumani / dokazovani je kazdé vlastnosti pfifazena vaha, ktera vymezuje diileZitost
jednotlivé vlastnosti v ramci cenového porovnani (sloupec 2 znalecké tabulky).

[25] Struény popis ocenované nemovitosti je uveden ve sloupci 3 znalecké tabulky. Sloupec

(hodnoceni) zobrazuje odlisnost porovnatelného vzorku. Oduvodnéni rozdilu odli$nosti
porovnatelného vzorku je ve sloupci s nazvem popis.

Vysvétleni stanoveni hodnoty vlastnosti

=100 % Vzorek je KVALITATIVNE SHODNY s predmétem znaleckého zkoumani
> 100 % Vzorek je LEPSI nez pfedmét znaleckého zkoumani
<100 % Vzorek je HORSI nez predmét znaleckého zkouméni
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Vzorky pouZzité pro porovnavaci metodu

PORADOVE
CiSLO OBEC POPIS
" Praha, Komer¢ni aredl — prodej v bfeznu 2019 za 112 mil. K¢
Vzorek ¢. 1 "y , N s
Pratelstvi (zohlednén rist cen ve vysi 8 %)
" Praha, K Komer¢ni aredl — prodej v zari 2019 za 35.304.210 K¢
Vzorek ¢. 2 , y « o o
Pérovné (zohlednén rist cen ve vysi 8 %)
Vzorek & 3 Praha, Komer¢ni areal — prodej v srpnu 2018 za 4.200.000 EUR
) Becovska (25,635 K&/EUR) (zohlednén rist cen ve vysi 10 %)

Pouzité koeficienty / procentualni odliSnost

VLASTNOST HODNOTA | POPIS
100 % Praha, BeCovska
Obec 100 % Praha, K Pérovné
100 % Praha, Pratelstvi
Vybavenost objekti / rozsah 100 % standardni pro dany ucel
pEisluSenstyi 125 % standardni pro dany tcel, po rekonstrukei
Stavebné technicky stav / 125 % dobry, pfevazné skladové haly
[ T Sy 150 % dobry, kancelafe a skladové plochy
150 % 4.550 m?
Uzitna plocha 150 % 6.600 m?
150 % 9.600 m?
25% 11.091 m?
Celkova rozloha pozemku 25 % 14.370 m?
25 % 15.202 m?
70 % Praha, Hostivar — rozsahla primyslova zona
Poloha Praha, Uhiin€éves — okraj Prahy, komer¢ni zoéna, pti pateini
100°%% komunikaci, nedaleko rezidencni zastavby
Okruh moZnych investoru 100 % pramérny
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VLASTNOST HODNOTA | POPIS

Zvlastni zhorSujici / zlepSujici

110 % j
Soildly 0% nejsou

Vliv jednotlivych vlastnosti na vysledek ocenéni

Evliasmi zhorsupicd  zlepujici

podminky Vybavenost obyjelod / rozsah

10 piisludenstyvi
Olkroh modnich imvestor f

Stavebnd techoicky stav /

Palaha provedsni stavby

2tk plocha

Calkovi rozloha pozembu
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VZOREK ¢. 1

V- 15042/2019-101.8
IO O

0 dne, mésice a roku byla mezi témito smluvnimi stranami:

énost PSN s.r.o.
Seilertova 823/9, 130 00 Praha 3
17048869
H CZ1T048869
zapsand v obehodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 1671
zastoupena panem Maximilianem Adamem Skalow, jednatelem
(dale jen , proddvajici strana* nebo |, prodivajici™)

wy soud v Price (B
Qo G, & 1671; Finm T04a/91

7 Praha & SeMarts - 5 623
o 17~ 8568, DIC: £21 7048660

* W weRs s

25 Misis

obchodni spoleénost [SO Office Park, s.r.o.

se sidlem Praha 10, Maledice, Dfeviickd 626/12, PSC 108 00

ICO: 076 53 387

DIC: CZ 076 53 387

zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 304833
zastoupena panem [ng. Janem Rybinem, jednaielem

(déle jen . kupujici strana™ nebo , kupujic)

Sidiy 312

uzaviena tato

KUPNI SMLOUVA

1.
Uvodni ustanoveni

Prodivajici je na zdkladé kupni smlouvy ze dne 28.4.2017, podle nit byl vklad priva
vlastnického povolen rozhodnutim Katastrdlniho afadu pro hlavni mésto Praha, katastralni
pracovidté Praha V -33157/2017-101 s pravnimi Gfinky ke dni 9.5.2017 vylugnym viasinikem
nemovitosti v katastralnim izemi Uhfinéves, obec Praha, a to:

- pozemku parc, & 1529/10 — zastavéna plocha a nadvofi, jeho? souddst je stavba Uhfinéves
&. p. 986, jina stavba, &dst obce Uhfinéves, obec Praha, na tomto pozemku stojici,

- pozemku parc. & 1529/11 - zastavénd plocha a nadvoH, jeho# souéssti je stavba bez & P
jind stavba, na tomto poremku stojici

- pozemku parc. & 1529/6 — ostatni plocha,
- pozemku parc. & 15295 — ostamni plocha,
- pozemku pare. & 1529/4 — ostatni plocha,
vie zapsano na listu vlastnietvi & 1409 vedeném pro uvedené katastrdlni (zemi u

Katastrilniho Gfadu pro hlavni mésto Prahu, katastrilni pracoviété Praha {spoletné dile jen
wHemovitosti* &1  PPedmét prevodu™).
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2.
Predmét smlouvy

Proddvajici strana proddvd nemovitosti uvedené v &lénku | této smlouvy se viemi privy a
povinnostmi a s veskerymi soutdstmi a ptisluSenstvim kupujici strané za dohodnutou kupni
cenu ve vydi 112.000.000,- K& (slovy: jedno sto dvandct miliond korun éeskych) a kupujici
strana je do svého viludného viastnictvi za tuto cenu kupuje,

W Praze dne B, biesna 2019
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VZOREK ¢. 2

g i

L

Mgr. Log

Obchodni firma
Sidla:

o

o

Rejstfikovy soud:
Zastoupens;
Bankowni spajeni:

Obchodni firma
Sidia:

I1€:

o

Rejstfikovy soud:
Zastoupend:
Bankowni spojeni:

= JRupni smlouva
o
Tk LS & 020 - sklad a kancelaska budova na Praze 10-Hostivar)

Cl. | Predmét Ii:d_:-u|_||:!

V. 60874/2019-101 - S
L AT TR TR T

HWE Leasing Czech F-'t_ewblic 8.1.0.

Praha 4 - Michle, Zeletavsks 1525/1. PSC 140 10

620 17 184

CZE2917188

Méstsky soud v Praze, sp. zn, C 35728

[ednateli JUDr. Petremn Fiferam a Mgr. Richardem Nejezchlebem
Cislo Gltl: 1862040/2700 (EUR), 1862147/2700 (CTK)

EMACS Praha s.r.o.

K Pérovng 1384/13, Hostivaf 102 00 Praha 10

084 86 883

Cz0BY8E 683

Méstsky soud v Praze, oddil C, vin#ka 319578

jednateli Ing. Petrem Bocianem a Markem Vedtou
v (EUR),1387701024/2700.(CZK)

Vipis T katastre remevitosti (List wlastnictyi dslo 1655) o U L o

€Z0100 Hiavni mésto Praha

~ | Dbec
| 554782 Praha

Katastrdini dzemi,

T32052 Hostivar

K atastralni ifad:

pro hiavni mésto Prahu .

By e s e m . e - - -
Budova tpfie _ | Zplsabepabit ) | na pargale £,
Hostival, &.p. 1384 Jina st 2581166

Parceini gisio, vimera (m) Diruh pozemiw; Zplschwyudit:

parc. & 2581/46, 8514 m?
parc. & 2581/66, 5688 m?

zastavéna plocha a nadvofi spoleény dvir

zastaveéna plocha a nadvofi

1. Prodavajici je vilugnym viastnikem vyie uvedenych pozemkl, vietnd staveb, kieré jsou jejich scuddst

(dale jen Piedmét koupd®).
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Cl. Il Kupni cena

1. Metio kupni cena za Pledmeét koups vietné jeho soudasti a pfislusansty] Cini tastku:
1.611.844,89 EUR (slovy: jedenmilion Zestsefjedenacttisic csmsetttyficetttyfi Eura a csmdesatdevet

centi)
a Gastku
35.304.210,00 CZK (slovy: ficetp&tmilion tfistattyfitisice dvéstédesel korunteskych)
‘_‘,l"
Misto, datum:  Praze, dne w’%'?(i' ﬂ&ﬁ Prodévajici —
¢ (.-‘.. | Ny & £ ‘,,.-!_ g & ™ = 3 B

{ =

Tl T Y

e

temy rioat
A o
b

L STERIDHGLT

— XN
~ 5 MECHOLLPY
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VZOREK ¢. 3

TATO KUPNI SMLOUVA (dale jen  Smiouva®) j& uzaviena dne 10, srpna 2018
MEZI:
1} M7 CEREF | Czech Propoo 4 (Uhrineves) s.r.o., spolecnosti se sidlem Y celnici 10310, Nowé

Mésto, 110 00 Praha 1, IC0: 070 86 385, zapsanou v obchodnim rejatfiky vedeném Mastskym
goudem v Fraze pod sp, zn. C 284444 jako pradavajicim {dale jen  Prodavajici')

2 PTT GLOBAL, s.ro., spoletnosti se sidiem Libussks 319, 142 00 Praha 4, IG0: 273 84 069,
Zapsanou v obchodnim rajsiiike vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. © 110518
jako Kupujicim (dale jen  Kupujici®).

1 PREDMET SMLOUWVY

1.1 Prodévajici timto prodava Kupujicimu nie uvedenou nemovitost vealng vedkarych
leileh soutastl a pfislusenstil za kupni cenu uvedenou v Glanku 2 béto Smibouvy
a Kupujic tule nemovitosl za uvedencyu eenu od Frodavajlcing fimte kupuje:

111 pozemek parc. & 1516/9,

112 pozemek parc.& 16168/14,

113 pozemek parc . 1518/27, soutasti pozemku |e staviba bez & pit.e,
114 pozemek parc & 15168/28; soudasti pozemku & stavba & p. 1015,

vie v katastralnim Ozemi Uhfinéves, obec Praha [Nemovitost’). Vypis 2 katasiry
nemavitasti k Nemovitosti (LV & 1461) je pripoien k teto smiouvé jako jeli Prloha & 1

2 KUPNI CEMA

21 Kupnl eena Memovitosti &nl 4.200,000 EUR (dale jen Kupni cena’) a skidda se

Castky 3608 000 EUR za stavby, tdstky 442 000 EUR za pozemky a castky 250.000
EUR za mowité vwci,

o 3 ) v
o '~.~ 1 fovann e | Nany T §i ; e . Cri® . <
NeoR Syt . Y > % 2
o fr"‘wh-r-..._*:-.__; ) 'g.
e x } e e Javeure

‘Q.\' .$. ;&b - ’

A : . G
SR | ol ! h SR f
- L i’?Rh» \ _\g.‘._\ m .
MECHOL® Y DS S Pl
w: - > : )-)
. e 3 D ;
R \\‘%0 \% ; 7 B 7L ey
A g ] ":?Q;-'_ - Nl 2
— \ ; l’ = "i\- | j
LAGELLEE . T rartus I o SO . =
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Analyza — cenové porovnani

Komerc¢ni areal — prodej

PREDMET Komer¢ni areal — prodej Komer¢ni areal — prodej
OCENENI v bfeznu 2019 za 112 mil. K& v Z&H 2019 za 35.304.210 K& v srpnu 2018 za 4.200.000 EUR
= x e o - « . rye (25,635 K¢/EUR) (zohlednén rist
VLASTNOSTI AT Obchodné skladové (zohlednén rist cen ve vysi 8 %) (zohlednén riist cen ve vySi 8 %) cen ve vy 10 %)
loch k1 k2 ’

plochy (vzorek 1) (vzorek 2) (——

POPIS HODNOCEN{ POPIS | HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS
Porovnivana x x 11 667,00 7 759,00 16 313,00
cena
Korekce ceny x X 108 % realizace ceny 108 % realizace ceny 110 % realizace ceny

Vychozi cena

X

12 600,36

8 379,72

17 944,30

Obec Praha, Libusska 100 % Praha, Pratelstvi 100 % | Praha, K Pérovné 100 % Praha, BeCovska
Vybavenost . , . , . . ,
objektii / rozsah | 20 s’tfmdardnl pro dany 100 % standardni pro d,afly 100 % standardr’nrpvro 125 % ’svtandardnl pro dany

A . ucel ucel dany ucel ucel, po rekonstrukci
prislusenstvi
Stavebné rumérny, prevazné dobry, kancelate dobry, pfevazné dobry, kancelate
technicky stav/ | 20 p s eV 150 % ), X 125 % t, prev 150 % w, X

, skladové haly a skladové plochy skladové haly a skladové plochy
provedeni stavby
Uzitna plocha 10 63.375 m? 150 % 9.600 m? 150 % 4.550 m? 150 % 6.600 m?
lkova rozloh

Celkovi rozloha 170.822 m? 25 % 11.091 m? 25 % 15.202 m? 25 % 14.370 m?

pozemku
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Komer¢ni areal — prodej

PREDMET Komer¢ni areal — prodej Komer¢ni areal — prodej
s 201 4.200. EUR
OCENENI{ v bieznu 2019 za 112 mil. K& v z4F 2019 za 35.304.210 K& v srpnu 2018 za 4.200.000 EUF
o , « o e v . e (25,635 K¢/EUR) (zohlednén rist
VLASTNOSTI AT Obchodné skladové (zohlednén riist cen ve vysi 8 %) (zohlednén riist cen ve vySi 8 %) cen ve v§ii 10 %)
loch vzorek 1 vzorek 2 ’

plochy ( ) ( ) (vzorek 3)

POPIS HODNOCENI{ POPIS | HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS

Praha, Libusska — Praha, Uhfinéves — Praha, Uhfinéves —

l(zlcjlrijerzrnih;/(:)na fi komer(?rll(irijc')zz:ah)f/i, Praha, Hostivaf ~ komercvc:)rll(irijc')izzah)f/i
Poloha 20 omer » PXL 1009 | oM o P 70 % rozsahla 1009 | ome o PY

patefni komunikaci, patefni komunikaci, mvslové zona pateini komunikaci,

nedaleko reziden¢ni nedaleko reziden¢ni prumysiov nedaleko rezidenc¢ni

zéstavby zastavby zéstavby
Okruh moZnych . e, o . e, o . e, o . e,
investorii 10 primérny 100 % primérny 100 % primérny 100 % pramérny
Zvlastni objekty prevazné
shorsuiici . _ _ _
zhorSujici / 10 nezapsané/ 110 % nejsou 110 % nejsou 110 % nejsou
zlepSujici nespravné zapsané
podminky v KN
VYSLEDNE PRUMERNE HODNOCENI 108,50 % rozdil: -8,50 % 97,50 % | rozdil: +2,50 % 113,50 % rozdil: -13,50 %

INDIKOVANA CENA

VYPOCTY

> Komer¢ni areal — prodej v bifeznu 2019 za 112 mil. K¢ (zohlednén riist cen ve vysi 8 %) (vzorek 1):

11 529,33

- korekce ceny (realizace ceny) 108,00 %: 11 667,00 * 1,08 = 12 600,36

8 589,21

15 521,82
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celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 100 * 20 + 150 * 20 + 150 * 10 +25 * 10+ 100 * 20+ 100 * 10 + 110 * 10 ) / ( +
20+20+10+10+20+ 10+ 10)=10850/100 = 108,50 %

rozdil: oceniovany objekt je 0 8,50 % horsi

uprava ceny: 12 600,36 * 0,9150 = 11 529,33

> Komer¢ni areal — prodej v zari 2019 za 35.304.210 K¢ (zohlednén rist cen ve vysi 8 %) (vzorek 2):

korekce ceny (realizace ceny) 108,00 %: 7 759,00 * 1,08 = 8 379,72

celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 100 * 20 + 125 * 20+ 150 * 10 +25* 10+ 70 * 20+ 100 * 10+ 110 * 10 ) / (+
20+20+10+10+20+10+10)=9750/100 = 97,50 %

rozdil: ocefiovany objekt je 0 2,50 % lepsi

uprava ceny: 8 379,72 * 1,0250 = 8 589,21

> Komer¢ni areal — prodej v srpnu 2018 za 4.200.000 EUR (25,635 KE¢/EUR) (zohlednén rist cen ve vysi 10 %) (vzorek 3):

korekce ceny (realizace ceny) 110,00 %: 16 313,00 * 1,10 = 17 944,30

celkové hodnoceni (vazeny pramér): ( 100 * + 125 * 20 + 150 * 20 + 150 * 10 + 25* 10 + 100 * 20 + 100 * 10 + 110 * 10 ) / ( +
20+20+10+10+20+10+10)=11350/100= 113,50 %

rozdil: oceniovany objekt je 0 13,50 % horsi

uprava ceny: 17 944,30 * 0,8650 = 15 521,82

Celkova prumérna cena: (11 529,33 +8 589,21 +15 521,82 ) /3 =11 880,12

ZNALECKY ZAVER: Celkova primérna cena, zji§téna porovnavaci metodou = 11 880.
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Znalecky zavér k porovnavaci metodé

Jednotkova cena 11 880,00 K¢/m?
UZitna plocha 63 375 m?
POROVNAVACI hodnota nemovitosti 752 897 376,00 K&
POROVNAVACI hodnota nemovitosti po zaokrouhleni 752 900 000,00 K&
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B.  Ocenéni vynosovou metodou

[1]  Ke stanoveni hodnoty vynosovou metodou je tfeba stanovit pfijmy z pronajmu
ocenované nemovitosti, které se ocisti od vydaji s pfedmétnou nemovitosti.

[2] Vynosova hodnota je matematicky vyjadiena jako podil ¢istych vynosi ke stanovené
kapitaliza¢ni mife.

[3]  Prijmy = finanéni ¢astka, kterou je mozné ziskat z pifedmétné nemovitosti za jeden
(1) kalendaini rok.

[4]  Vydaje = finanéni castka, kterou je nutné vlozit do predmétné nemovitosti za jeden
(1) kalendaini rok =» moznost fadného uZivani.

Prijmy

[5] Nemame informaci, zda je nemovitost k rozhodnému datu vyuZzivana vlastnikem /
pronajiméana. Na zaklad¢ vystupu mistniho Setfeni jsme toho znaleckého nazoru, Ze prevazna
vétSina objektd jsou pronajimana tfetim osobam. V ramci znaleckého zkoumani budeme
kalkulovat obvyklé najemné, které bude dosazeno v a/ misté a b/ ¢ase.

[6]  Predmétné prostory jsou dobie dopravné situované, nachazeji se v priamyslové
lokalitg.

Pronajimatelnost je hodnocena jako primérna.

Dispozice objektu umoziiuje prondjem vice subjektam.

Vzhledem k velikosti objektt budeme kalkulovat i s rizikem ze ztraty najemného.
K objektim nalezi i zpevnéna plocha =» parkovani osobnich automobili.

Najem z pozemku se neuvazuje, nebot’ je zohlednén v najmu z objektu.

20 7

[71  Vzorky slouzici pro odhad obvyklého najemného.

Pronajem skladového prostoru 1 143 m?
Ke Kablu, Praha 10 - Dolni Mécholupy e
57 150 K& za mésic (50 K& za m?/mésic) ’

jzivni Zastoupen
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L L

Pronajem skladového prostoru 3612 m?
Praha 9 Coracs suversd
499 361 K& za mésic (139 K& za m?/mésic)

r

Pronajem skladového prostoru 1941 m? —
praha 9 EPACE BROKARS
278 471 K& za mésic (144 K& za m*/mésic)

-.wm‘- i 8—9% 8. 9. 0' & RO

rataM A imt At Al Atalatacead
i

™= -

i prirlrie
Pronéajem skladového prostoru 1682 m?
Praha 6 - Ruzyné nm'guus
210 250 K& za mésic (125 K& za m?/mésic) i

Pldorys

Pronajem skadového prostoru 1400 m?
LuzZna, Praha 6 - Vokovice =REAGN
210 000 K¢ za mésic (150 K¢ za m?)
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lokatio

Pronajem skladového prostoru 1 800 m?
Bavorska, Praha 5 - Stodllky Q lokatio
160 200 K¢ za mésic (89 KE za m?*/mésic)

Pronajem skladového prostoru 1 216 m?

Praha 9 - Horni Pocernice fd
- - s L - ’ MPMIN
152 000 K& za mésic (125 K& za m?*/mésic) MEALETISR
Phdorys
Sl =

) SKLADY.CZ

b:X
o Y
3 = ULY

Pronajem skladového prostoru 2500 m?
Praha 9 - Kbely
312 500 K& za mésic (125 K& za m?/mésic)

Pronajem skladového prostoru 2 713 m?
Praha 9 L Sract anonees
375 074 K¢ za mésic (139 K¢ za m?/meésic)
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Pronajem skladového prostoru 1400 m?
Vokovicka, Praha - Praha 6 @ lokatio
217 000 K¢ za mésic (155 K¢ za m*/mésic)

Pidorys

Vrbova, Praha 4 - Branik
280 000 K¢ za mésic (215,88 K& za m?/mésic)

Exkluzivni zastoupeni

Pronajem skladového prostoru 1 008 m?
Cukrovarska, Praha 9 - Cakovice
122 960 K¢ za mésic (121,98 K& za m?/mésic)

B gt
Pronajem vyrobni haly, prostoru 2 240 m?

Polaneckého, Praha 9 - Kbely
328 543 K¢ za mésic (146,67 KE za m?*/mésic)
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Pronajem skladového p‘ro;toru 1100 m?
Jankovcova, Praha 7 - Hole3ovice S W
200 855 K& za mésic (183 K& za m?)

Padorys

Pronajem skladového prostoru 1 300 m?
Pratelstvi, Praha 10 - Uhfinéves
195 000 K& za mésic (150 K& za m?/mésic)

[8]  Obchodné-skladovaci plochy se v okrajovych ¢astech Prahy v priméru pronajimaji
za 100 - 150 K¢/m*/mésic. V Castce jsou zahrnuty i plochy souvisejici se skladovymi prostory
=» administrativa / restaura¢ni plochy / zdzemi zaméstnancu atd. Kone¢na vyse najemného
se odviji od mnoha faktora (poloha / velikost / dopravni dostupnost / dispozice objektt / délka
najemniho vztahu ...).

[9]  Znaleckou analyzou trzniho najemného Ize K rozhodnému datu pronajmout
predmétné prostory za 125 K¢/m?/mésic.

Jednotkové mesicni NAJemne ...........coooiiiiiiiiiiici 125,00 K¢/m?
UZINA PIOCNA ..o et 63 375 m?
IMESICNE NAJEIMNE ... 7921 875,00 K¢&/m?
RIZIKO Ztraty NAJEMNEN0 .........ccooiiiiiiiiiiiee e 10 %
Mési¢ni najemné se zohlednénim ztraty ndjemného ............cccooeevernnnnne 7129 687,50 K¢/m?

Mési¢ni najemné se zohlednénim ztraty najemného po zaokrouhleni ... 7 130 000,00 K¢&/m?

ROCNT PIJEM (P) oot 85 560 000,00 K¢é
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Vydaje

[10]  Vydaje kalkulované ve vypoétu vynosové hodnoty vychazeji z obvyklych hodnot
téchto nakladd VvV poméru k pFijmim, které jsou z nemovitosti dosahovany. Vydaje

souvisejici s a/ vlastnictvim, b/ idrZbou a ¢/ spravou nemovitosti jsou zejména:

dan z nemovitosti,
pojisténi nemovitosti,
pravidelné opravy,

spravu nemovitosti a

L A

funkéniho stavu (fyzické zivotnosti).

béZzna udrzba Kk zachovani funkéniho stavu nemovitosti,

amortizace =» stfadaci funkce Kk obnoveni nemovitesti po skonceni jejich

[11]  Jednotlivé polozKy spadajici do nakladid nam nebyly sdéleny. Informativné uvadime
nami znalecky odhadované roé¢ni dil¢i naklady, vstupujici do vydaji z nemovitosti:

POLOZKA ODHADOVANY ROCNIi NAKLAD [K&/rok]
dan z nemovitosti 5000 000,00
pojisténi nemovitosti 1 000 000,00
pravidelné opravy / bézna tidrzba 5000 000,00
Amortizace = stfadaci funkce k obnoveni 10 000 000,00
Sprava nemovitosti 5000 000,00

Celkem

26 000 000,00

[12]  V ramci stanoveni vydaju budeme kalkulovat obvyklou pausalni sazbu, ktera vychazi
z prumérnych vydaji s ohledem na majetek. Platny cenovy piedpis pouZziva pii urceni té€chto
vydaji a/ pausalni procentni sazbu ve vysi 40 % z dosahovanych / dosazitelnych prijmu
a b/ odpocet teoretického najemného za zastavéné pozemky. Sazba se pro tento druh majetku
jevi jako nadsazena, proto ji budeme uvazovat ve vysi 30 %. Duvodem je a/ stavebné
technicky stav, b/ naklady na spravu / béZnou udrzbu, ¢/ dai z nemovitosti, d/ pojisténi. Ve
vydajich je zohlednén i odpocet ceny ze zastavéného pozemku (pronajimana je stavba

v¢. zastavéného pozemku).

Vydaje celkoveé (V) ...ooooviiiiiiiiiiieeeeee

(ro¢ni piijem * 0,30 = 85.560.000 * 0,30)

.......................................... 25 668 000,00 K¢
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Roéni najemné pro vypocet vynosové hodnoty

Piijmy rocn€ celkem (P) ......ccoooiiiiiiiiiiiiee s 85 560 000,00 K¢&
Vydaje ro¢n€ celkem (V)......coooieiiiiiiiiiiiiciee e 25 668 000,00 K¢
Cisté ro&ni NAJEMNE (P - V) ..c.ooevivviceisesee ettt 59 892 000,00 K¢

Kapitaliza¢ni mira

[13] Definuje urcité procento (%), které je pouzivano ke zjisténi aktualni ceny
nemovitosti, zalozené na odhadu budouciho ¢istého prijmu.

[14] = neprimy ukazatel =» jak rychle si na sebe investice (nemovitost) vydéla.

[15] Zahrnuje a/ miru vynosi vlozeného kapitalu i b/ jeho navratnost. Vyse kapitaliza¢ni
miry vyplyva z porovnani a/ prodejnich cen a b/ dosahovanych vynest porovnatelnych
nemovitosti

[16] Kapitaliza¢ni mira byla stanovena s ohledem na:

> Soucasnou bezrizikovou urokovou miru statnich dluhopisi. Jedna se o investici do
,bezpeénych cennych papirti“ jako jsou pokladni¢ni poukdzky, emitované statem.

> Odhadovanou vysi pramérné hodnoty inflace. Vlivem inflace se realna hodnota
kapitélu sniZuje.

> VSeobecna / specificka rizika spojena s nemovitosti, kdy investor investujici
do rizikovéjsi nemovitosti ocekava vysSi vynos tim, ze podstupuje vétsi riziko.
Nemovitosti jsou obecné povazovany za relativné malo rizikovy druh aktiv. Piesto jsou
néktera rizika s nemovitostmi spojena, jako napf. poZar, povoden, zFiceni objektu,
havarie, pokles kupni sily populace, previs nabidky nad poptavkou.

> Kapitaliza¢ni miru stanovenou pro tento druh staveb cenovym predpisem, vyhlaskou
(nemovité véci pro administrativu 6,5 %, skladovani 6,0 — 6,5 %, obchod 7,0 — 8,0 %,
vyrobu 7,5 — 9,5 %, navyseni z diivodu vicetdcelového vyuzivani, vliv rozvojového
uzemi, vliv celkové velikosti, silna poptavka v Praze).

Celkova kapitalizani mira..............ccoooiiiiiii e 8,0 %

Znalecky posudek ¢. 5 996-12-2021 strana 67



||| CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

Vynosova hodnota nemovitosti je:

v

VH = ™M *100
KM

kde VH .o vynosova hodnota v K¢
CV o, Cisty vynos v K¢
KM ..o kapitaliza¢ni mira

Po dosazeni do vzorce:

59892 000,00

* 100 = 748.650.000,00
8,0

Predmétna nemovitost — vynosova hodnota

Predmétna nemovitost — VYNOSOVA hodnota zaokrouhlend

748 650 000,00 K¢

748 650 000,00 K¢

C. Analyza trhu / zjisténi COB predmétu znaleckého zkoumani

Ke stanoveni COB dot¢ené nemovitosti jsme pouzili obvyklé metody pro znalost hodnoty

majetku.

Hodnoty jsou pro rekapitulaci uvedeny v nasledujici tabulce:

METODY HODNOTA [K¢]
AR POROVNAVACI metoda 752 900 000,00
NSO VYNOSOVA metoda 748 650 000,00

[1] Vysledna / administrativni cena

dle cenového piedpisu,

a b/ obecnéjsi ocenéni,

L 728 N N 7

koeficientu prodejnosti,

reprezentuje cenu nemovitych véci = teoreticka prodejnost,
vychazi ze statistickych prodejii nemovitosti v dané a/ lokalité a b/ ¢ase,
a/ sirsi uzemni platnost tohoto ocenéni a b/ statistické udaje =» a/ orienta¢ni

nereaguje na konkrétni a/ charakteristiky a b/ stav ocenovanych nemovitych véci,
vySe se odviji od zakladni ceny stavebniho pozemku v obci se zohlednénim
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[6]

L 20 2 v

v S

ne zcela piesné reaguje na souc¢asnou pozici oceniovaného majetku z pohledu
realitniho trhu,
u bézné obchodovatelnych nemovitosti = informativni cena.

Hodnota stanovena porovnavaci metodou

realné reprezentuje cenovou hladinu obdobného druhu nemovitych véci v daném
a/ misté a b/ ¢ase s presnéjsim zohlednénim podstatnych Kritérii pro koupé¢,

mimo objektivnich diferenci oceiiované / porovnavanych nemovitych véci je
zohlednéna i skutecnost pohledu potencionalniho zajemce na takovou nemovitost,
porovnavaci hodnota = cena, ktera bude dosazena pfi jejim prodeji v daném a/ misté
a b/ case.

Vynosova hodnota

zohlednuje potencionalni vynes z nemovitosti,

vychazi z kapitalizace ¢istych vynosi,

zalozena na ekonomickém pohledu investora,

kalkuluje skute¢né / obvyklé vynosy z nemovitosti,

pohled investora, ktery majetek porizuje z divodu pronajmuti dal$im subjektam.

Koupéchtivy kupujici se zajima, za kolik nejlevnéji koupi poptavany majetek.
Prodejechtivy prodavajici naopak testuje, za kolik (maximalné) mize majetek prodat
/ nabidnou na trhu.

Trh s nemovitostmi kazdoro¢né objemové / cenové roste.

Soucasnym duvodem rustu cen je a/ zvySena poptavka po nemovitostech, ktera je
zpusobena hospodarskym rustem, b/ pozitivni ocekavani populace a c/ sbliZovani
realitnich cen v ramci EU.

Na rist cen nemovitosti ma vliv i nizké urokové sazby / investi¢ni potencial
Vv nemovitostech, zejména jejich nasledny pronajem. Investor generuje stabilni /
minimalné rizikovy pFijem, zejména u rezidenénich nemovitosti / primyslovych hal.
V ptipad¢ pozemkii je rist ceny zptsoben 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 pozemkt zemédélskych (pachtovné).

Ziskat stabilni pFijem na zékladé pachtovného se s rustem cen poli / luk omezuje.
Pachtovné roste pomalejSim tempem.

V dobé (pandemie COVID-19), se nepiedpoklada vyrazny pokles cen nemovitosti.
V prvotni fazi krizové situace doSlo k vyznamnému poklesu cen kratkodobych
najmi V lukrativnich / turisticky vyhleddvanych lokalitdch (Praha / FrantiSkovy Lazné
/ Pec pod Snézkou / Harrachov / Cesky Krumlov).

Pokles najmi u nereziden¢nich nemovitosti (kancelatre / sklady / haly / vyroba) byl
zaznamenan pouze minimalni.
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Pandemie v soucasné dobé nema vliv na ceny nemovitosti. Budouci ocekavani
spotiebitelll 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 nemovitostmi.

Vychazi ze vztahu nabidky X poptavky.

Odhad je proveden na zakladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot.

Jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory k nemovitosti, které maji vliv na cenu,
ne vSechny faktory mohou byt postizeny matematickym vypocétem.

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

Vynosova schopnost predmétného majetku ovéiuje COB.

Na zakladé vyse
1/ uvedeného znaleckého komentare
a 2/ subjektivniho posouzeni pfedmétné nemovitosti
jsme toho znaleckého nazoru, ze
COB pfedmétné nemovitosti = 752.900.000,00 K¢.

Znalecky posudek ¢. 5 996-12-2021 strana 70



l|l CESKA ZNALECKA

znalerka kanrelar

Zavér/y znaleckého zkoumani / dokazovani

Na zaklad¢ ptedchozich znaleckych analyz v ramci znaleckého zkoumani / dokazovani
stanovujeme COB / trzni hodnotu,

nemovitosti,

zapsanych na LV €. 639,

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

pro obec Praha,

k. 0. Pisnice,

ke dni 18. birezna 2021, ve vysi:

K¢ 752.900.000,00

(slovy Sedmsetpadesatdvamiliontidevétsettisic korun ¢eskych).
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6. Priloha

1.  Vypisly z KN

2. Doplnéni soupisu konkurzni podstaty

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

5. Schéma stanoveni hodnoty / ceny nemovitosti

6.  Schéma pouzitelnosti vzorku — porovnavaci metoda

7. Schéma Piezkoumatelnost ZP

8.  CD priloh
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7.

RozSirena priloha / CD

l—Podklady

Cenovy udaj V-15042-2019-101 Vyrobn¢ admin areéal Praha.pdf
Cenovy udaj V-54455-2018-101 Vyrobn¢ admin areal Praha.pdf
Cenovy udaj V-60874-2019-101 Vyrobn¢ admin areal Praha.pdf
Doplnéni soupisu KP.pdf

LV 639 23.3.2021.pdf

Snimek z KM-SAPA .jpg

L Fotodokumentace

147 fotografii ve formatu JPG

L—Znalecky posudek

| znalecky posudek.pdf

L—P¥ilohy

Ptiloha 01 - Vypis z KN-LV €. 639 k.a. Pisnice.pdf
Ptiloha 02 - Doplnéni soupisu KP.pdf

Piiloha 03 - Opravnéni MSpr CR pro znalecky astav Ceské znalecka, a.s..pdf

Ptiloha 04 - Komplexni schéma znaleckého zkoumani a dokazovani.pdf
Piiloha 05 - Schéma stanoveni hodnoty a ceny nemovitosti.png

Ptiloha 06 - Schéma pouZzitelnosti vzorku - porovndvaci metoda.pdf
Ptiloha 07 - Schéma pfezkoumatelnosti ZP.pdf
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek (ZP) podala znaleckd kanceldf Ceska znalecka, a. s., zapsana
Ministerstvem spravedlnosti CR na zakladé rozhodnuti ministrii spravedinosti 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 1. oddilu seznamu znaleckych tstavii pro obor znalecké ¢innosti EKONOMIKA,
v souladu s § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., 0 znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich
predpisu, je v souladu s § 47, odst. 2, zdkona ¢. 254/2019 Sb., zdkona o znalcich, znaleckych
kancelatich a znaleckych ustavech, zapsana jako znalecka kancelaf do seznamu znalcti podle
tohoto zékona.

Znalecka kancelar stvrzuje, ze:

1/ v soucasné dobé nema / nebude mit prospéch z oceniovaného / prezkoumavaného /
posuzovaného predmétu ZP,

2/ odména / znale¢né za ZP nezavisi na dosazeném znaleckém zavéru / zavérech,

3/ v ZP jsou zohlednény vSechny znamé skuteCnosti, které mohly ovlivnit dosazeny
zaveér/y znaleckého zkoumani / dokazovani,

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

pozd¢jsich predpist,
C. § 127a zakona ¢.99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdé&jsich
predpisti.
Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 2 061 / 2021 ve znaleckém deniku.
Tento original vyhotoveni ZP ma pofadové Cislo 1 (jedna) z celkového poctu 4 (€ty¥)

vyhotovenych originald.

Hradec Kralové 30. dubna 2021

dr. Ing. Vitézslav H ale k, MBA, Ph.D.
¢len spravni rady
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