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A)

odveétvi Ocenovani nemovitych véci

Obecné predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni obvyklé vyse

uplaty

Tento znalecky posudek byl vypracovéan v souladu s témito obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

[S9]

[¥5]

Neni prevzata Z7adna odpovédnost za pravni popis nebo pravni zalezitost, vcetn& pravniho podkladu
vlastnického prava. Predpoklada se, ze vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiz prodejné -
zpenézitelné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Dale se predpokldda, Ze vlastnictvi je pravé a €isté od
viech prav, pokud by se nezjistilo néco jiného.

Znalec vychazel z podkladii, poskytnutych zadavatelem.

Nebere se Zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkach a neptedpoklada se, Ze by n€jaky zavazek
byl divodem k prezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou
nasledné po tomto datu.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Tato zprava byla vypracovana pouze za ucelem zjisténi vyse obvyklé ceny/trzni hodnoty obvyklé vyse
uplaty

Pro vylouéeni dodateéného ucelového zpochybiiovani odhadu obvyklé ceny/trzni hodnoty v posudku
stanovené, nebude vénovina pozornost Zadnym dodate¢nym cenovym nabidkam pfipadnych poptavajicich
se specialnimi zajmy.

Toto dilo je predmétem autorského prava dle zakona &.121/2000 Sb. Zadné &ast tohoto dila nesmi byt
jakymkoliv zpiisobem reprodukovana, ukladdna do vyhledévacich systémii nebo prendena v jakékoli
formé nebo jakymikoli prostiedky (elektronickymi, mechanizaénimi kopirovanim, fotografovanim,
zaznamenavanim nebo jinak) bez ptedchoziho svoleni autora Ing. Jana Bene3e.

Vyjimku tvofi pouziti tohoto znaleckého posudku pro potieby zadavatele. Zadavateli znaleckého posudku
je vyjadien generalni souhlas s pouzitim znaleckého posudku v plném rozsahu.

B) Osvédceni

L.

S8

Nize podepsany timto dosvédCuje, Ze ani mé zaméstnani ani mtj honoraf (odména v souvislosti s touto
zpravou) nezavisi na dosazenych zavérech nebo odhadnutych hodnotach. V této zpraveé je uvedeno viechno
o predpokladech a omezujicich podminkéch ovliviiujicich analyzu, hodnoty a zavéry v ni obsazené.

Znalec prohladuje, ze oceiovaci analyzu, jeji hodnoty a jeji zavéry zde uvedené, zpracoval a stanovil znalec
osobné.
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C) Ocenovaci analyza

1.

1.1.

1.2

ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Odborna otizka zadavatele znaleckého posudku

Znale_byl zadavatelem povéfen zpracovdnim oceiiovaci analyzy obvyklé / trzni vy3e
hodnoty v&cného bfemene za umoZnéni zaboru &asti pozemku p.&.881, které sestiva ze zatiZeni &asti

pozemku p.&.881 zateplovacim materidlem v rozsahu plochy cca 2 m?, a to vie k.u.Hole3ovice, obec
Praha, okres hl.m.Praha, doba do&asného vyuZiti pozemku p.£.881, k.u.Holefovice je 50 roki, a to podle
Zakona €.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&né& n&kterych zakon (zdkon o oceiiovani majetku),
v i¢inném znéni, a to ke dni ocenéni tj. ke dni 14.kvétma 2025.

Ukel znaleckého posudku

Utelem ocefiovaci analyzy je stanoveni obvyklé / trzni vy$e hodnoty v&cného biemene za umoZn&ni zaboru
&asti pozemku p.¢.881, které sestava ze zatiZeni &asti pozemku p.¢.881  zateplovacim materialem
v rozsahu plochy cca 2 m?, a to vse k.u.HoleSovice, obec Praha, okres hl.m.Praha, doba dotasného vyuZiti
pozemku p.&.881, k.a.HoleSovice je 50 roki, a to podle Zakona &.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné n&kterych zékon (zakon o ocefiovani majetku), v i¢inném zn&ni, a to ke dni ocenéni tj. ke dni
14.kvétna 2025, a to pro interni potieby zadavatele (el znaleckého posudku).

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem, majici vliv na piesnost zivéru posudku

2.1.

Zadavatel nesdé&lil znalci 24dné podstatné skute&nosti, které mohou mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost
zév&ru znaleckého posudku

VYCET PODKLADU

Popis postupu znalce p¥i sbéru & tvorbé dat, zdroju dat a jejich popis

Obvykla cena se pro Gcely ocefiovani majetku uréi podle ustanoveni § 2 zakona o oceilovani majetku.
Ur¢uje se vyhradné porovnédnim jako statistické vyhodnoceni nejéast&ji se vyskytujiciho prvku v dané
mnoZing skute&né realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocengni s vylouéenim mimofrédnych
okolnosti trhu. MnoZina prvki je stanovena z historickych cen za pfimé&feny Casovy usek (prodeje jiz
probehly). Do statistického vyhodnoceni obvyklé ceny nesmé&ji vstupovat ceny, ve kterych jsou obsaZeny
mimoFadné okolnosti trhu. Obvykld cena se v praxi stanovuje analyzou, porovndnim a je stfednim
medidnem Gaussovy kFivky &etnosti statistického vyhodnoceni vyskytu jednotlivych piipadi. Gaussova
k¥ivka (hustota pravdépodobnosti) je funkci dvou promé&nnych: stfedni hodnoty a rozptylu. Kfivka je
symetrickd a stfedni hodnota leZi pravé pod jejim vrcholem. Symetrie kiivky znamend, Ze vysledky
vychylené nad i pod stfedni hodnotu budou vychazet zhruba stejné &asto. Cena obvykla se uréuje z pottu
pfipadii malého rozmezi, ve kterém se nejlast&ji vyskytuje stejnd &i skoro stejnd cena, dosaZend pfi
prodejich stejného &i obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny za predpokladu fungujiciho trhu je nejvyznamnéjsi pfistup porovnavaci
(srovnévacf). Vétsinou byvéa vyuZita vice neZ jedna srovndvaci entita, a proto je dobré mit databazi o
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urditém poétu entit. Poget entit se ozna&i pismenem ,,n*“, protoZe jejich pocet neni zndm. Nejprve je potfeba
vybrat entity, které pFiblizn& napliiuji potfeby pro porovnani. Jejich po&et byva Easto omezen disponibilnim
mnoZstvim na lokalnim trhu v daném segmentu. Je tedy objektivn& omezeny shora. NejdiileZit&jsi je
provazanost poctu entit pro ocenéni a jejich kvalitativni vhodnost pouziti. Databaze, které je k dispozici,
tedy musi byt upravena tak, aby byla pfevedena na entity shodné s entitou ocefiovanou, a to prostfednictvim
jejich ceny. N&kdy se pro to pouZivaji tzv. koeficienty odli3nosti. Statisticky je nadale moZné zpracovat
teprve takto upravené ceny.

Znalcem je provedena analyza cen sjednanych, tzn. cen, které byly sjednané v transakcich prodej/koupg,
pronajem, zfizovéani opravnéni k uZivani typové obdobnych nemovitosti v objektivné blizkém okoli ve
vztahu k pfedmé&tnym nemovitostem.

Znalec pti vyb&ru zdrojii dat vychézel z :

- Databéze Katastru nemovitosti pro nalezeni prodejii/pronajmil obdobnych nemovitosti

- Databaze www.inem.cz

- Databaze Magistratu hl.m.Praha ... CMP 2025

- Databaze archivi realitnich kancela¥f o prodejich/prondjmech srovnatelnych nemovitosti
- Informaci od zadavatele

2.2. Vydéet vybranych zdroji dat a jejich popis

¢ informace a podklady poskytnuté zadavatelem

o nahled do katastru nemovitosti pro okres hl.m.Praha, k.a. Hole$ovice, obec Praha, LV 825
o kopie katastrélni mapy pro okres hl.m.Praha, k.. Hole3ovice, obec Praha

e vefejn& dostupné informace realitnich kanceléfi, zdroj internet

e ,Zjednodu3en4 projektova dokumentace“ autor Ing. Svoboda Viéclav, datum kvéten/2024
o Databaze Magistratu hl.m.Praha ... CMP 2025

¢ Databaze Katastru nemovitosti

o Databaze www.inem.cz

e situaéni vykres zajmového tizemi,

e platny uzemni plan obce Praha

e Zakon &.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& ne&kterych zdkon (zdkon o ocefiovani
majetku), v G¢inném znéni

e vyhldska Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se provadgji n&ktera
ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v u¢inném zn&ni, ve znéni vyhlasky &.
199/2014 Sb., vyhlasky &.345/2015 Sb., vyhlasky &. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢&. 443/2016 Sb., vyhladky
&. 457/2017 Sb., vyhlagky &. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢&. 488/2020 Sb., vyhlasky ¢&. 424/2021 Sb. a
vyhlagky &. 337/2022 Sb. a &.434/2023Sb. a £.370/2024S8b. s u¢innosti od 1.1.2025

e Bradag, Fiala : Nemovitosti - Ocefiovani a pravni vztahy, Linde Praha a.s. 1996,1999, 2004,2007

¢ Ross, Brachmann, Holzner : Zji$tovani stavebni hodnoty budov a obchodni hodnoty nemovitosti
Consult-invest Praha 1993

e  Zbynek Zazvonil : ,,Vynosové hodnota nemovitosti Ceduk Praha 2004
e  Zbyné&k Zazvonil : ,,Oceilovani nemovitosti na trznich principech* Ceduk Praha 1996

e  Zbyng&k Zazvonil : ,,Porovndvaci hodnota nemovitosti Ekopress Praha 2006
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2.3.

3.

3.1.

odvétvi Oceiiovani nemovitych véci

e  Zbyngk Zazvonil : ,,0dhad hodnoty pozemkid“ IOM Praha 2007

e  Zbynek Zazvonil : ,,Odhad hodnoty nemovitosti Ekopress Praha 2012

e Bradad a kol. :,,V&cna bfemena od A do Z“ (4.aktualizované vydani) Linde Prahaa.s. 2009
e  Ort Petr : ,,Ocefiovani nemovitosti — moderni metody a principy“, lIl.vydéni, Leges, 2022
e  Ort Petr : ,,Ocefiovani nemovitosti v praxi“, IIl.vydani, Leges, 2022

e  Ort Petr : ,,Analyza realitniho trhu*, 1Il.vydani, Leges, 2019

e Ort Petr : ,,Ocefiovani ve zvladtnich ptipadech®, I1l.vydani, Leges, 2022

e Philips L. : ,,The Appraisal of Real Estate*, Appraisal Institute, Chicago,2001

e Polék P. a kol. —,, KomentaF k zdkonu &.151/1997 Sb.“, Wolters Kluwer, 2021

¢ s.n. - International Valuations Standards

e s.n.— Approved European Property Valuation Standards TEGoVA

e mistni $etfeni znalce

Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou vefejné dostupné informace, uvefejnéné na internetu. Déle se jednd o odbornou
literaturu. Jedna se o zdroje dat, které jsou uvefejn&né na vefejné dostupnych webovych strankach
Katastralnfho Gfadu, ptislusného obecniho ufadu, databize Google a dile databaze cenové mapy
stavebnich pozemkii v hl.m.Praha. Databéze cen sjednanych, které jsou obsaZené v databazi
Katastralniho ufadu (www.inem.cz) a Magistratu hl.m.Praha, jsou doporutenymi databézemi ze strany
Komory soudnich znalctit CR

Neprovadg] jsem Z4dné Setieni, ohledn& vlastnickych prav nebo zdvazkd viiti ocefiovanému majetku. Za
skutegnosti pravniho charakteru nepfebirdm 24dnou odpovédnost. Nezkoumal jsem Zadné finanéni udaje
tykajici se soucasného ani budouciho potencialu majetku produkovat vynos v provozu, pro ktery je
majetek vyuzivan nebo by mohl byt vyuZivan. Zavéry uvedené v tomto znaleckém posudku mohou byt
pochopeny po piedteni nasledujicich piloh, pfedpokladii a omezujicich podminek poskytnutych sluzeb.

Zdrojem dat o skuteném stavu byla ocefiovana nemovita v&c, data o ni zjistoval znalec osobn& pfi
mistnim Setfeni, coZ zaruduje vérohodnost. Zji¥t&na data nejsou v rozporu s tidaji, vedenymi o ni
v Katastru nemovitosti.

NALEZ

Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Znalec analyzoval predmét ocenéni, ktery je tvofen stanovenim obvyklé / trzni vySe hodnoty v&cného
bfemene za umoZn&ni zaboru &asti pozemku p.¢.881, které sestdva ze zatiZeni Casti pozemku p.C.881,
zateplovacim materidlem v rozsahu plochy cca 2 m?, a to vie k.i.Hole3ovice, obec Praha, okres hl.m.Praha,
doba docasného vyuZiti pozemku p.&.881, k.i.HoleSovice je 50 rokd, a to

Opravnéni bude zfizené ve prospéch opravnéného, povinnou stranou bude MC Praha 7

Nejprve byla ziskavana data o obci a o poloze nemovité v&ci. Na zakladé téchto dat byla vyhledéna data
z podkladii a databazi specifikovanych v bodu 2.2. znaleckého posudku. Data o oceiiované nemovité véci
byla opatfena v ramci mistniho Setfeni a déle z idajd o ni uvedenych v katastru nemovitosti.
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Charakteristika obce: HI. m. Praha ma 1 384 732 obyvatel (viz Maly lexikon obci CR 2024). Je nejv&tsim
priimyslovym, dopravnim, kulturnim, $kolskym, zdravotnickym centrem a dopravni kfiZovatkou stitu
(Zeleznidni uzel, kiiZovatka silnic a dalnic, mezinarodni letiit& Ruzyné a ¥{¢ni pfistav).

Na mistnim $etfeni byl pfedmé&t ocen&ni zkouman znalcem z pohledu viech rozhodnych skute€nosti a

parametril

Pro stanoveni zavérl znaleckého posudku byly pouZité vystupy z podkladii a databazi specifikovanych
v bodu 2.2. znaleckého posudku (viz. Vy&et vybranych zdrojti dat a jejich popis)

3.2. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Prvky cenové dokumentace byly zpracované v souladu s platnou unijni a &eskou legislativou a s normami
uvedenymi ve znaleckém posudku

3.2.1. Rozsah ocefiovaci analyzy

Zakon &.151/1997 Sb. o oceiiovani majetku a 0 zmé&n& né&kterych zakoni (,,zdkon o ocefiovéni majetku* )

v G¢inném znéni

Obvykl4 cena

§ 2, odst.2, citace : .... Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena

Trzni hodnota

pii prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné &i obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocen&ni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak
do jeji vy¥e se nepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujictho, ani vliv zvlaStni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi pom&ry se rozumg&;ji zejména vztahy majetkové, rodinné, nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvladtni hodnota pfikladanid majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim.

§ 2, odst.4, citace : .... Trzni hodnotou se pro tigely tohoto zékona rozumi odhadované €éstka, za kterou by

TrZni hodnota ...

mély byt majetek nebo sluzba sm&n&ny ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku uskute¢n&ném
v souladu s principem trZniho odstupu, po néleZitém marketingu, kdy kazda
ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze G&astnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji Zddny vzajemny vztah a jednajf vzajemné
nezavisle.

Tato ¢astka je pouze idedlni, neni mezi kupujicimi a prodavajicimi pozadovanou.
nabizenou nebo skuteén& zaplacenou cenou a uréuje se zpravidla odhadem. Vyjadiuje
predevsim uzitek vlastnika nemovitosti k datu, ke kterému se odhad hodnoty provadi.

Trzni hodnotu ovliviiuje mnoho vlivil. Mezi nejdileZit&jsi patff vlivy fyzikalni, kde se
jedné o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostiedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a fadu dal3ich faktori. Déle jsou to vlivy ekonomické, u
kterych se sleduje zaméstnanost v dané lokalit&, Zivotni droveii, hospodaisky
rozvoj, inflace nebo Grokovd mira. Vlivy politicko-spravni  zahrnuji daifovou
politiku, tzemni pldnovéni & vefejné zdjmy a vlivy socidlné-demografické naopak
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politiku socidlni, vzd&lani, vyvoj populace a velikost rodin, Zivotni styla standard
bydleni. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané &asti trhu,
stabilita & rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén tfemi zakladnimi metodami, které
jsou navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnot€ se lisi podle typu
nemovitosti, jeZ se ma ocenit.

e Vynosovy pristup vychazi z predpokladané velikosti budouciho vynosu
nemovitosti, jeho stabilitou a spolehlivosti.

e Nakladovy pfistup se zabyva vynalozenymi naklady za nemovitost. Pouziva se
zejména pfi ocefiovani novych nemovitosti, nebo v ptipad€, kdy musi brat v potaz
nutné opravy na staré nemovitosti

e Porovnavaci pristup, pristup nejcastgji aplikovany, odraZi soucasny stav trhu.
Vyse ceny oceflované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych nebo
podobnych nemovitosti na trhu. Pfedpokladem pro pouziti porovnavaciho pistupu
je srovnatelnost, &asova aktualnost a obdobny uZitek porovnavanych nemovitosti.

(§1b ..... Vyhlaska MF CR &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona & 151/1997 Sb., o oceftovani majetku a o zm&n& n&kterych
zékon, ve znéni zakona &, 237/2020 Sb., (oceitovaci vyhladka), ve znéni zékona &.237/2020 Sb., (oceiovaci vyhlaska), ve znéni
vyhl. &.199/2014, £.345/2015, &.53/2016, £.443/2016, £.457/2017, &.188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021 a ¢&. 337/2022 Sb. a
&£.434/20238Sb. a &.370/2024Sb. s utinnosti od 1.1.2025)

TrZni cena ......

Sjednana cena ...

&4stka realizovana aktem prodeje/koup& pfedmétné nemovitosti, skutetné dosaZena
&astka. Trzni neboli prodejni cena je ta, na které se prodavajici dohodne s kupujicim.
Kupujici zaplati vy38i cenu, neZ je na trhu b&zné, jen pokud je ochoten zaplatit cenu
zvl4stni obliby. Musi mit osobni diivod, kvili kterému chce koupit pravé Vadi nemo-
vitost. PFi stanoveni nabidkovych cen se proto pouZiva spiSe obvykla cena, kterou
jsou ochotni akceptovat i dal3i kupci a neni nadhodnocena.

Trzni cena je jakakoli cena, za kterou je kupec ochoten nemovitost koupit a prodéavajici
prodat. Najde-li se tedy kupec, ktery bude ochoten nemovitost, je jeji trzni cena rovna
inkasované &astce. A to proto, Ze se na této cen& prodéavajici s kupujicim dohodli.
Mozn4 m4 pro daného kupce tato nemovitost mimofédnou uZitnou hodnotu, kterou pro
ostatni nem4, tzn. cenu zvla3tni obliby nebo se jen $patn& orientuje na trhu a draze
koupil.

... tastka, kterd by mohla byt realng dosaZitelna aktem prodeje/koupé ptedmétné nemo-
vitosti, mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutetn&ném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy
kaZd4 ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu
se pro Gi¢ely tohoto zakona rozumi, Ze ugastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny vzijemny vztah a jednaji vzijemné& nezavisle.

Znalec konstatuje :

cena sjednana je realng dosaZiteina nabidkové cena, ktera je akceptovana prodavajici a kupujici stranou.
Je obecnym pravidlem, Ze k protnuti nabidky a poptavky dochazi ve snizené irovni nabidkové ceny, tzn.
jedna se o cenu sjednanou.

Odborn4 tivaha znalce o stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty musi zohlediiovat veskeré vlivy, které
maji na obvyklou cenu/trzni hodnotu vliv (§ 2, odst.2, zakona &.151/1997 Sb. v u€inném znéni) a maji
vliv i na trzni hodnotu Tyto vlivy jsou uvaZované i v ocefiovaci vyhlasce MF CR, kterymi jsou stanovené
ceny zji$t&né (administrativni).
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Zejména se jednd o vlivy : - situace na trhu nemovitosti
- vlastnické vztahy
- zmény v okoli s vlivem na prodejnost
- vliv prévnich vztahii na prodejnost
- nejistotu kupujiciho ohledng asp&nosti
investi¢niho zdmé&ru
- druh a ugel uziti stavby
- poloha pozemku
- pfevaZujici zastavba v okoli pozemku
- Zivotni prostfedi
- moZnost napojeni na inZenyrské sité
- dopravni dostupnost, moZnost parkovani
- povodiiové riziko
- socialni skladba obyvatelstva v okoli nemovitosti
- stavebné technicky stav nemovitosti
- komeré&n{ vyuZitelnost stavby
- technické parametry nemovitosti
- architektonické parametry nemovitosti
- atd.

3.2.2. Metody ocefiovani

Pro stanoveni obvyklé ceny je dan doporugeny postup, a to dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku
a o zmé&né& n&kterych zakoni (zdkon o ocefiovéni majetku).

Pro ocenéni se nabizi klasicky postup ocenéni. Volba metody a zplisobu ocenéni bude provedena a
specifikovéna déle v textu posudku. Vhodna je na tivod rekapitulace a popis metod ocenéni.

Zpiisoby oceiiovini majetku a sluZeb dle zdkona &. 151/1997 Sh. ( zdkon o ocefiovani majetku)
Majetek a sluba se oceiiuji dle §2 uvedeného zdkona obvyklou cenou, pokud zikon nestanovi jiny zpisob
oceiiovani.

Obvyklou cenou se pro tigely zékona rozumi cena, kteréa by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av3ak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pom&rii prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlatni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji napfiklad stav tisn& prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi pom&ry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Zpusoby ocefiovani, které aplikuje stanoveny zékon o oceiiovani jsou:

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z naklad, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocen&ni
v mist& ocené&ni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmé&tu ocen&ni skute¢n& dosahovaného nebo z vynosu,
ktery Ize z pfedmé&tu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové

miry),

c) porovnavaci zpiisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmé&tu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
ptedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funking
souvisejici vé&ci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z &stky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo kterd
je jinak ziejma,
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e) ocefiovanf podle G&etni hodnoty, které vychazi ze zpiisobii ocefiovani stanovenych na zékladé predpist
o ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, kterou je cena pfedmé&tu ocenéni zaznamenané ve stanoveném
obdobi na trhu,

g) oceitovanf sjednanou cenou, kterou je cena pfedmatu ocen&nf sjednana pfi jeho prodeji, poptipad€ cena
odvozena ze sjednanych cen.

Predmétem odhadu je potencialni trzni cena, kterou oznatujeme jako trzni hodnota (market value, Gemeine
Wert). Naplni tohoto pojmu bylo v&novadno zna¢né usili Mezindrodni organizace pro oceifiovani-
International Valuation Standards Committee (IVSC), ktera byla zaloZena v roce 1981. Pro uplnost i
presnost nyni ocitujeme definice zékladnich pojmii zpracované IVSC (Mezindrodnf standardy pro
ocefiovani, IVSC Fijen 1997-ptekiad M. Jokl, Ceska komora odhadcii majetku 1997).

Cena je vyrazem pouZivanym pro poZadovanou, nabizenou nebo placenou &4stku za zboZi nebo sluzbu. Je
to historicky fakt, bud vefejné znamy, nebo udrZovany v soukromi. Z diivodu finanénich moZnosti,
motivace a zdjmid daného kupujictho a prodavajiciho miiZe nebo nemusi mit cena placena za zboZi nebo
sluzby n&jaky vztah k hodnotg, které je zboZi nebo sluzbam pipisovana jinymi. Cena je obecnym tdajem
o relativni hodnot® pfitazeni zboZi nebo sluzbém jednotlivymi kupujicimi anebo prodavajicimi
v jednotlivych situacich. ’

Trh je systémem (a prileZitostng téZ mistem), kde jsou zbozi a sluzby sméfiovany mezi kupujicimi a
prodévajicimi prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu pfedstavuje schopnost zboZi anebo
sluzeb byt smé&tiovano mezi kupujicimi a prodavajicimi bez pFilisnych omezeni jejich €innosti.Kazda strana
reaguje na nabidkov&-poptévkové vztahy a ostatni cenotvorné faktory, schopnosti a znalosti kazdé strany,
jejich chapéni relativni uZitenosti zboZi anebo sluzeb, a jejich individudlni potfeby a pani.

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyké pen&zniho vztahu mezi zboZim a sluzbami,které Ize koupit,
a t¥mi, kdo je kupuji a prodéavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti,ale odhadem ohodnoceni
zboZi a sluZeb v daném &ase, podle konkrétni definice hodnoty.

Pokud jde o klasické ocen&ni nemovitosti standardni se k determinovéni objektivni obvyklé hodnoty
vychézi z t&chto metod :

1. Metody vynosové diskontace pi{jmi
2. Metody zjisténi v&cné hodnoty (reprodukéni ceny)
3. Metody porovnavéni obvyklych cen

3.2.3. Aplikace metod

KaZda z vy$e popsanych metod ma své klady a zapory.

Stanoveni obvyklé ceny nepredstavuje exaktni védu, ale vyZaduje zvI&Sf v soudasné Ceské republice
znaény podil isudku. V tomto kontextu neexistuje Zadna jedinetna metoda, kterou by se dala zjistit obvykla
cena nemovitosti. Dveé strany provadgjici nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkiim
v disledku odlidné interpretace stejnych skute¢nosti. Proces stanoveni obvyklé ceny nemovitosti odraZzi
nejen soucasnou situaci, ale rovnéz i budouci vyvoj. Ten je v soutasné dobé& jeSt& znainé nejisty.

S ohledem na udel tohoto ocenéni je znalcem zvolena jako nevhodnéj$i metoda zvolena metoda
porovnavaci. Tato metoda nejvice odraZi skuteénou situaci na trhu v daném mist€ a daném ¢&ase pro
dany typ nemovitosti a je povaZovana za nejobjektivnéj$i metodu p¥i oceiiovani.
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3.2.4. Aplikace oceiiovaci metody pro stanoveni obvyklé ceny / trzni hodnoty

Ocenéni na cenu obvyklou/trzni hodnotu je provedeno dle zadani znaleckého posudku. Od 1. ledna 2021
vstoupila v udinnost Ministerstvem financi pfipravené novely oceiiovacich ptedpisi. Vyznamnou zmé&nou
je zejména moZnost ocefiovat nemovité v&ci i trzni hodnotou. V pripadech, kdy nelze pouzit porovnani
predepsané pro uréovani obvyklé ceny, bude u trzni hodnoty navic mozné pouZit vynosovy a nakladovy
zpiisob ocen&ni. Tim se tuzemsk4 praxe dale pfibliZzuje mezinirodnim a evropskym standardiim ocefiovani.
Hlavni zmé&nou v novele oceiiovaci vyhlasky, je krom& zavedeni trzni hodnoty. Do novely zékona o
oceilovani majetku je nové zavedena trznf hodnota. Movité i nemovité v&ci bude moZné oceilovat nejen
srovnavaci metodou, ale i metodou vynosovou nebo nakladovou. Vyhlaska rovn&Z stanovi i podrobnosti
uréeni obvyklé ceny.

Komentaf k uréovani obvyklé ceny

Oceilovani majetku upravuje zakon &. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a o zm&né& n&kterych zékond
(dale jen ,,zakon o oceiiovan{ majetku) a jeho provadéci vyhlaska, ktera uruje podrobnosti ocen&ni. Od
1. 1. 2014 je G&inn4 vyhl4ska ¢. 441/2013 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla kazdorotn& novelizovana z
ditvodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficientl zmé&ny cen staveb, které jsou ve své podstate
koeficienty zohlediiujicimi inflaci.

Obvykla cena v legislativé CR

Pojem ,,0bvykla cena“ pouzivd zejména Obgansky zakonik, ale blize jej nedefinuje. Pfedmétny pojem
,.cena obvykla“ nebo ,,obvykla cena“ &i ,,obvykla hodnota“ pak nalezneme i v dalSich pravnich Gpravéch,
obvykle ale taktéZ bez blizsi definice. V legislativé je také pouzivan pojem ,,cena v misté a Ease obvykla“.
V nékterych ptipadech je definice feSena odkazem na zdkon o ocefiovani majetku. Zasadnim
vetejnopravnim predpisem pro definici pojmu obvyklé ceny je zakon o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni pozdgjich
piedpist, a jeho provadéci vyhléska €.441/2013 Sb., ve zn&nf pozdgjsich predpisii. Predmétné ocefiovaci
ptedpisy stanovuji postup stanoveni obvyklé ceny a naleZitosti ocen&ni touto cenou. Nestanovuji viak
okolnosti, za kterych ma prob&hnout ocenéni v&ci. Pro uvedené se oceiiovaci pfedpisy pouZijf, pokud se na
tom dohodnou dot&ené strany, nebo pokud tak stanovi jiny pravni ptedpis, nebo pokud tak stanovi pfislusny
organ v ramci svého opravnéni. Jiny pravni predpis tak miize u€init pfimym odkazem na zékon o ocefiovéani
majetku, obecnym odkazem na tipravu ocefiovani, anebo i facitnim odkazem (napf. vyZaduje-li piedpis
ocenéni a neobsahuje-li Gpravu ocen&ni). Ve viech uvedenych ptipadech se pouZije uprava zakona o
ocefiovani majetku jako obecna tiprava. Podle zdkona o ocefiovani majetku pravni pojem vystihuje jeho
skutkovou (d&jovou) podstatu (fakticitu), tj. skute€nost, za jakou konkrétni pen&zni &astku doslo v misté a
&ase v minulosti k uplatnému pfevodu (nékupu a prodeji) shodnych, vzdjemné zastupitelnych nebo
obdobnych (srovnatelnych) vé&ci. Usudek o vysi ceny obvyklé dané vé&ci je tak odbornym poznatkem
(hlavng cenové povahy). K jeho vyjadreni je potfeba znat jak odpovidajici trh, tak podstatu a vlastnosti
srovnavanych véci.

Definici obvyklé ceny miiieme najit ve dvou zdkonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako pen&Zzni &astku, kterd je sjednand pti ndkupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 aZ 13, ve které jsou promitnuty zéleZitosti jako hospodéfska sout&Z a regulace cen, nebo je
ur&end podle zvlaitniho predpisu k jinym &eliim neZ k prodeji. Obvyklou cenu definuje pouze pro ugely
posouzeni hospodafské sout&Ze a hospodafského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6 od roku 2009. Obvyklou
cenou pro udely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo
vzijemné zastupitelného zboZi voln& sjednédvand mezi prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sob&
navzijem ekonomicky, kapitilové nebo personaln& nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen uginky
omezeni hospodaiské soutéZe. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda
nedochazi ke zneuZiti vyhodn&jsiho hospodaiského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky
opravnénych nékladii a pfim&feného zisku. Co se rozumi ekonomicky opravnénymi néklady a pfiméfenym
ziskem je uvedeno v nésledujicich ustanovenich tohoto zakona.

b) Zakon o oceiiovani majetku, upravuje zplsoby oceiiovéni v&ci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale
jen "majetek") a sluZeb pro t&ely stanovené zvlastnimi predpisy. Zakon o oceiiovani majetku se pouZije
vzdy v ptipadech, odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvla3tni ptedpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému a&elu nez pro prodej, plati i pro ucely stanovené zvlastnimi pfedpisy uvedenymi v &asti
&tvrté a2 devaté tohoto zdkona, stanovi-li tak pFisluiny organ v ramci svého opravnéni, nebo dohodnou-li
se tak strany. Z&kon se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro oceitovani ptirodnich zdrojti kromé lesi.
Ustanoven{ tohoto zdkona se nepouZiji v ptipadech, kdy zvlastni pfedpis stanovi odliSny zpisob oceiiovani
a pfi pfevadéni majetku podle zvlastntho piedpisu.
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Cena versus hodnota

Vyraz / termin cena v pojmu cena obvykla je pon&kud zavad&jici, proto je diileZité nejprve rozlisit rozdil
mezi pojmem cena a pojmem hodnota. V obecném pojeti je termin cena pouZivan pro vyjadienf konkrétn{
pengZité &astky pozadované, nabizené nebo zaplacené za aktivum (majetek a zdvazky). Jde zobecnéng o
Gidaj vyjadfujici relativni uZitenost majetku &i sluzby. Cenu a jejim stanoveni/sjednani upravuje zakon &.
526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozd&jiich predpist (déle jen ,,zdkon o cenach“). V ném je pojem cena
specifikovan v § 1 odstavci 2, kde cenou je urgitd pen&2ni &astka sjednana (dohodnuta) pii ndkupu a prodeji
zbo#i (v ob&anském zikoniku oznageno jako ,,v&c*“) nebo vytvofena stanoveni ceny zboZi, daldtho majetku
a majetkovych prav k jinym ugeliim. Vdy je to dosaZeny ¢&i realizovany fakt a cenou se v podstat& oznacuji
dohednuté &i stanovené ceny zbozi (vyrobki, vykond, praci a sluZeb), nebo penézni Castky, za néZ byly
dané vyrobky skuten& vydrazeny. Cena by méla, ale nemusi, odpovidat hodnoté zboZi. Hodnota neni
objektivni skute&nosti. Hodnota je obecn& chapana jako odhad ceny, ktery je platny za ur€itych podminek.
Je to nazor na nejpravdépodobn&jii cenu &i ekonomické uzitky z drzeni aktiva (majetku a zdvazkd).
Hodnota se miiZe, ale nemusi rovnat cend. Typy cen sefazené podle tasové souslednosti, tj. nabizené,
sjednané, pozadované a zaplacené (souborng uplatnéné).

Postup uréeni obvyklé ceny

Obvykl4 cena se pro téely ocefiovani majetku uréi podle ustanoveni § 2 zdkona o ocefiovéni majetku.
Uréuje se vyhradn& porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastji se vyskytujiciho prvku v dané
mnoZing& skute&né realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni s vyloutenim mimofédnych
okolnosti trhu. MnoZina prvkil je stanovena z historickych cen za ptiméfeny &asovy isek (prodeje jiz
probéhly). Do statistického vyhodnoceni obvyklé ceny nesm&ji vstupovat ceny, ve kterych jsou obsaZzeny
mimotadné okolnosti trhu. Obvykld cena se v praxi stanovuje analyzou, porovnidnim a je stfednim
medidnem Gaussovy kFivky &etnosti statistického vyhodnoceni vyskytu jednotlivych ptipadi. Gaussova
ktivka (hustota pravd&podobnosti) je funkci dvou proménnych: stfedni hodnoty a rozptylu. Kfivka je
symetrick4 a stiedni hodnota lezi prav& pod jejim vrcholem. Symetrie k¥ivky znamend, Ze vysledky
vychylené nad i pod stfedni hodnotu budou vychazet zhruba stejn& &asto. Cena obvykla se uréuje z pottu
piipadii malého rozmezi, ve kterém se nejeastji vyskytuje stejna &i skoro stejnd cena, dosaZena pfi
prodejich stejného &i obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. — 10 —
Pro stanoveni obvyklé ceny za piedpokladu fungujiciho trhu je nejvyznamnéjsi pfistup porovnavaci
(srovnavacf). VétSinou byva vyuzita vice neZ jedna srovnavaci entita, a proto je dobré mit databdzi o
uréitém po&tu entit. Podet entit se ozna&i pismenem ,,n“, protoZe jejich poZet neni znam. Nejprve je potieba
vybrat entity, které pFiblizn& napliiuji potfeby pro porovnani. Jejich poget byva Easto omezen disponibilnim
mnoZstvim na lokalnim trhu v daném segmentu. Je tedy objektivn&é omezeny shora. NejdileZit&jsi je
provézanost po&tu entit pro ocenéni a jejich kvalitativni vhodnost pouziti. Databaze, které je k dispozici,
tedy musi byt upravena tak, aby byla pfevedena na entity shodné s entitou oceiiovanou, a to prostfednictvim
jejich ceny. Nékdy se pro to pouZivaji tzv. koeficienty odliZnosti. Statisticky je nadale moZné zpracovat
teprve takto upravené ceny.

Normalni rozdéleni neboli Gaussovo rozdéleni (podle Carla Friedricha Gausse) je jedno z nejdilezitéjsich
rozdéleni pravd&podobnosti spojité ndhodné veliginy. (Slovo ,,normalni* zde neni pouzito v nejb&znéjsim
smyslu ,,obyéejné, bézné", ale znamena , fidici se zdkonem, predpisem nebo modelem™.) Jeho diileZitost
ukazuje centralni limitni vé&ta (CLV), jez zhruba Feeno tvrdi. ze soucet €i aritmeticky primér velkého
poctu libovolnych vzajemné nezavislych a nepfili3 . divokych* ndhodnych velitin se vzdy podoba normainé
rozdélené nahodné veli¢ing. Normalni rozdéleni proto za urgitych podminek dobfe aproximuje fadu jinych
pravdépodobnostnich rozdéleni (spojitych i diskrétnich), i kdyz v praxi malokteré rozdéleni je presné
normalni.

Nahodné chyby, napt. chyby méfeni, zplsobené velkym poétem malych, neznamych a vzijemné

nezavislych pri¢in, jsou v disledku CLV rovnéz rozdéleny ptiblizng normainé. Proto byvd normalni

rozdéleni také oznatovano jako zdkon chvb. Podle tohoto zdkona se také teoreticky Fidi rozdéleni
nékterych fyzikalnich a technickych veli¢in.
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Hustota normalniho rozdéleni pravdépodobnosti

Provede se ndsledujici: «

e provede se vybér iidajii do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
pfedmétli na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni

s nasledné se uskutecni srovndvaci analyza udaji z vybraného souboru obdobnych predméth
ocenéni s Udaji o ocefiovaném predmétu ocenéni

e urdi se zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vy3i ceny, uréi se
rozdily parametrii mezi ocefiovanymi piedméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni

e provede se aprava (korekce, adjustace) sjednanych cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnych
predmétli ocenéni od predmétl oceiiovanych jejich korekei, pFicemz odchylka zplsobena korekci
musf byt fddn¢ odlivodnéna

e po vybéru, odiivodnéni a provedeni analyzy a nasledném vyhodnoceni souboru upravenych cen
véetné zdivodnéni pripadného vylouceni odlehlych udaji

o uréi se obvykla cena ocefiované véci, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

Srovnavaci metoda

Popis metody

Tato metodika je v souladu s mezinarodnimi ocefiovacimi standardy IVSC (Intemational Valuation
Standards Committee) a TEGoVA (The European Group of Valuers Associations ), ktera vydava Evropské
ocefovaci standardy - EVS 2003 (Evropan Valuation Standards 2003) a s principy. které jsou zikladem
RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors).

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k
prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s
mnoha faktory (napf. misto, ¢as, velikost, stav, vybaveni, pozemek ¢i pFislusenstvi, ndzor znalce).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovndni téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Vybér udaji

Do porovnavaci hodnoty ze zajisténych vzorkil se prebiraji vzorky, které aktudlng vystihuji relaci
sjednavanych cen v misté a case.

Odiivodnéni koeficienti Rozsah pouzitych koeficientd je v intervalu dle skute¢né situace a zohlediiuje
odborny nazor znalce. PouzZiti konkrétniho intervalu vychazi z empirickych tdaji dlouhodobého sledovani
vyvoje trznich cen v dané lokalité, které umoziuji jednotkovou cenu adjustovat a priblizit co nejvice k
posuzované nemovité véci dle zkuSenosti a odbornosti znalce.

Rozsah jednotlivych koeficienti byl ziskan statistickou analyzou rozsdhl¢ databdze z parametri
oceflovanych nemovitosti, umoziuje to adekvatné piepocitat jednotkovou cenu na redlné hodnoty.
Jednotlivé korekéni vahy jsou pozité z diivodu piesného stanoveni jednotkové ceny.
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Cena zjisténa

Ocenéni dle cenového piedpisu

Ocenénf nemovitosti je provedeno podle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky, k provedeni
zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlagka), a to ke dni ocen&ni. Ministerstvo financi stanovi podle
§ 33 odst. 1 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&né& né&kterych zikonii (zdkon o oceiiovani
majetku), v u€inném znéni, zdvazny postup.

Stanovisko k cené zjiSt&né po 1. 1. 2021

V praxi se lze setkat s pojmy ,,vyhlaskova cena®, ,,administrativni cena* a ,,ifedni cena®“. Tyto pojmy jsou
terminologicky nespravné, vefejnosti zaZité, av§ak spravné oznaceni téchto pojmi je ,,cena zjiSténa“. Od 1.
ledna 2021 vstoupila v G&innost Ministerstvem financi novela ocefiovacich predpisti. Vyznamnou zménou
je zejména mozZnost ocefiovat nemovité v&ci i trzni hodnotou. V piipadech, kdy nelze pouZit porovnani
ptedepsané pro uréovani obvyklé ceny, bude u trzni hodnoty navic mozné pouZit vynosovy a ndkladovy
zpiisob ocenéni. Tim se tuzemska praxe dale pfiblizuje mezindrodnim a evropskym standardiim oceiiovéni.
Zasadni pro znalce je zavedeni povinnosti porovnat odhadni cenu nemovitych véci s cenou zjiSténou. Spolu
s uréenim obvyklé ceny nemovitych v&ci, poptipadg jejich trzni hodnoty, se povinn& urluje i cena zjisténa
arozdily je nutné zdlivodnit.

Cena zji$tén4 v legislativé CR

Pojem cena zjidt&na, respektive hodnota, kterou predstavuje, je vyuZivina celou fadou pravnich predpisti
odkazujicich na zikon & 151/1997 Sb., o oceiiovéni majetku a 0 zmé&n& nékterych zakoni, ve znéni
pozdgjsich predpist, a jeho provad&ci vyhlasku &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocetiovéani majetku,
ve znéni pozdgjSich predpisii. Zakon o ocefiovani majetku tvofi zékladni ramec pro ocefiovani v Ceské
republice. Tento pravni pfedpis definuje a vymezuje zékladni principy a standardni druhy ocenéni (trZni
hodnota, cena zji§ténd, obvykla cena), upravuje zplisoby ocefiovani majetku a sluzeb pro ucely stanovené
jinymi ptedpisy, mimo oblast cen sjednédvanych mezi prodéavajicim a kupujicim, kterou upravuje zakon &.
526/1990 Sb., o cenach, ve zn&ni pozdgjsich predpisi. Podle zdkona o oceilovéani majetku se urluji ceny
(hodnoty) v ostatnich pFipadech, kdy se cena majetku stanovuje pro jiné i&ely neZ pro prodej. Z ustanoveni
§ 2 odst. 7 zakona o ocefiovani majetku vyplyva, Ze ,,Cena uréend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla
cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota, je cena zji§téna“.

Cena zji§tén4 slouZi pro urleni ceny nemovitych véci v téch pFipadech, kdy je potfeba urdit cenu
jinou neZ cenu obvyklou nebo trZnf hodnotu. Zpiisob uréeni ceny zjisténé zvetejiiuje Ministerstvo financi
formou ocefiovaci vyhlasky na zaklad® analyzy a statistického zpracovéni realizovanych pievodii
nemovitych vé&ci. Zav&rem lze konstatovat, Ze cena zjiténa je jednim z druh hodnot.

3.2.5. Zvoleni ocefiovaci analyza pro stanoveni obvyklé ceny / trzni hodnoty

Pri stanoveni obvyklé / trzni vy$e hodnoty v&cného biemene za umoznéni zaboru &4sti pozemku p.¢.881,
které sestava ze zatiZzenf ¢asti pozemku p.£.881 zateplovacim materidlem v rozsahu plochy cca 2
m?, a to vie k.u.HoleSovice, obec Praha, okres hl.m.Praha, doba do&asného vyuZiti pozemku p.&.881,
k.u.HoleSovice je 50 rokd, a to podle Zakona €.151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zm&ng& n&kterych
zékon (zdkon o ocefiovani majetku), v u¢inném znéni, a to ke dni ocenéni tj. ke dni 14.kvétna 2025.
Opravnéni bude zFizené ve prosp&ch opravnéného, povinnou stranou bude MC Praha 7, vychazi znalec
z hodnot cen SJEDNANYCH s néslednou dpravou SIEDNANYCH hodnot ve vztahu k aktudlni situaci na
standardnim realitnim trhu, kter4 je platna pro dany segment realit. Znalcem bude stanovena procentudln{
hodnota pozemku p.¢.881, kterd odpovida hodnotdm uvedenym v CMP 2025. Dilvodem je skute&nost, Ze
v pripadé CMP se vychazi pfi jejim zpracovani ze sjednanych cen.

Zdrojem dat je databaze HMP ... CMP 2025%

Analyza obvyklé ceny/trzni hodnoty je vypracovana pro potieby objednatele. Vysledek prace je pouZitelny
pro stanoveni obvyklé vyse uplaty. Stanovena obvykla vy3e tiplaty je podle této analyzy zp&tné€ dosaZitelna
pfi pln&ni opravnéni.

A dale plati :
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v souladu s ustanovenim Zakona ¢.151/1997 Sb. o oceiiovani majetku a 0 zmé&né& n&kterych zdkonii (,,zdkon
o oceiiovani majetku* ) v G&inném zné&ni,

a to ve vztahu k definici obvyklé ceny a trzni hodnoty, viz nize
Obvykl4 cena

§ 2, odst.2, citace : .... Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné &i obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. P¥itom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujictho, ani vliv zvla§tni obliby.
Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji naptiklad stav tisn&
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné, nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota piiklddana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi
se ze sjednanych cen porovnéanim.,

TrZni hodnota

§ 2, odst.4, citace : .... Trznf hodnotou se pro tcely tohoto zdkona rozum{ odhadovana &astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluZba sménény ke dni ocen&ni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku uskutenéném
v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda
ze stran jednala informovang, uvéaZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze G&astnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji Zadny vzijemny vztah a jednaji vzdjemné
nezavisle.

Znalcem jsou zohlediiované veSkeré vlivy, které maji na obvyklou cenu/trni hodnotu vliv, aviak
v souladu se zdkonem nejsou zohlediiované vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobni pomé&ry
prodavajiciho nebo kupujiciho, & mimoFadné tisné &i vlivy zvIaStni obliby.

3.2.6. Obecné odiivodnéni pouZité analyzy ve vztahu k cenové mapé stavebnich pozem-
ki CMP 2025

Cenové mapy stavebnich pozemkii ve smyslu zédkona &. 151/97 Sb. dobrovoln& vytvéfeji, spravuji a
vyhladuji mistn& prislu§né obce. Jde o grafické znazorné&ni pozemkil s vyznadenymi cenami, a to pro
graficky vymezené skupiny parcel.

Pro utedni ocetiovani administrativnimi cenami (dle platnych ocefiovacich vyhlasek MF CR) jsou tdaje
platné cenové mapy zdvazné a v soutasnosti se aplikujf bez moZnosti jakychkoliv korekei.

Pro ugely trzniho oceitovan{ se viak doporuduje tyto ceny chépat jako vychozi, odpovidajici aktudlnim
cenovym piedpisim. Tento postup zaroveil koresponduje i se zvyklostmi, uplatiiovanymi v né&kterych
statech zdpadni Evropy, kde se cenové mapy rovn&Z vytvéteji, i kdyZz jinymi mechanismy.
V souvislosti s ocefiovanim na trZznich principech je potfeba pfistupovat k Gdajim zcenovych map
samoziejmé& vZdy obezietmé. A to zejména z t&chto diivodil :

e sklon k setrvagnosti a zastardvani dat

o problematicka extrakce ceny pozemku z celkové ceny nemovitosti (pozemek + stavba)

e riziko zkresleni cen v disledku odli$nych podminek extrakce
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PFi trznim ocefiovani Ize vyznam cenovych map spatfovat predevsim v obecné roving, ve funkci pomicky
pro celkovou cenovou orientaci a v roving praktické ziejmé v podobé indikace vétSinou dolnf meze
moZného cenového pasma. Zde viak zéleZi vZdy na konkrétnim piipad€, ktery je znalcem feSen. Na
cenové mapy je nezbytné pohliZet jako na administrativni nastroj, ktery dava znalci diileZitou informaci
pfi trznim ocefiovani, které provadi. Oceflovani na trznich principech neni rigorézni technickou profest,
ale disciplinou, kterd vedle technického pohledu je zaloZena i na zkuSenostech a erudici zpracovatele.
Hodnotu pozemkii je zejména ve sloZit&jsich situacich nutné hledat na zéklad¢ dil&ich vysledki a
informaci. Vysledkem kone&né analyzy je snaha o co nejv&rohodn&jsi a nejpadnéjsi odhad hledané
vysledné hodnoty.

PFi sjednoceni dilgich vysledkil z nékolika aplikovanych metod do vysledku jediného je zapotfebi klast
diiraz na ten, ktery se znalci jevi jako nejpravdépodobnéjsi a nejpadnéji podepieny trznimi diikazy a
zdravym ,,selskym* rozumem.

Znalec konstatuje, Ze aktualn& platné zn¥ni Zikona na ocefiovani majetku stanovuje zdvazné uréit
obvyklou cenu na zdkladé cen sjednanych. Hodnoty CMP vychézi z hodnot realizovanych tran§akci
v daném tzemi, tzn. jedna se o ceny sjednané k dob& ocenéni, tzn. jedni se o ceny SJEDNANE

Zakon &.151/1997 Sb. o oceiiovani majetku a 0 zm&né& n&kterych zakoni (,,zakon o ocefiovani majetku‘)
v i&inném zné&ni
Obvykl4 cena

§ 2, odst.2, citace : .... Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné &i
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodévajiciho nebo kupujiciho,
ani vliv zvla$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisng
prodévajictho nebo kupujiciho, disledky pFirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné, nebo jiné osobn{ vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklddana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluZby a uréi se ze sjednanych cen porovninim.

Cenova mapa stavebnich pozemki CMP 2025

Vyhl#¥ka & 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapg stavebnich pozemkii, ve znéni pozd&jich predpisi
pro rok 2025

Cl. 5 KomentaF ke zdroji cen

(1) V ramci aktualizace byly udaje o novych prodejich pozemkii erpany z podkladii Katastralniho
uiadu Praha-mésto. Timto zpisobem byla v redlném &ase rozSifena mnoZina sjednanych cen, které
byly uplatn&né pii aktualizaci ocenéni.

(2) Bylo provedeno vyhodnoceni s vyuZitim nového statistického vzorku prodanych pozemkii ziskanych
na Gzemi hlavniho mésta Prahy v letech 2022 aZ 2023. Celkem bylo analyzovéano 2237 kupnich smluv
zahmujicich 6572 pozemki. Po odfiltrovani, kdy nebyly vyuZity informace o vicendsobnych prodejich
stejnych pozemkd, o prodejich, kde nebylo moZno jednoznané stanovit cenu pozemku, a o prodejich
pozemkii s malou vymérou (cca do 50 m? ), zahrnoval statisticky soubor 1796 prodejii. V souladu s
metodikou ocefiovan{ a po dalsim odfiltrovani prodejti, jejichZ cena se vyrazng lifila od ceny obvyklé v
oceiiovaném uzemi, bylo k novému ocenéni pouzito 76 prodejli a na jejich zakladé porovnanim nové
ocengno 1808 skupin pozemkii

(3) Celkové se ukazuje, Ze tento rozsah neustale aktualizovanych 1udaji je pro zpracovani cenové mapy v
rozsahu izemf{ hlavniho mé&sta Prahy posta&ujici.
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Popis postupu zpracovani a predpoklad dalsi doby u&innosti

(1) Cenova mapa postihuje diference mezi cenami pozemkd v obci a umoziiuje jednoduché zjidtovani
cen jednotlivych pozemki.

(2) Zakladem cenové mapy jsou konkrétni sjednané ceny stavebnich pozemkii (déle jen ,,pozemek®)
obsaZené v kupnich smlouvach.

(3) Pti zpracovéni cenové mapy se vychazelo z rozboru pozemki z hlediska jejich charakteristik a
sjednanych cen. Ceny t&chto pozemki jsou déle porovnaviny s obdobnymi pozemky podle jiného
pravniho pfedpisu . V cenové mapé jsou graficky vymezeny obdobné pozemky. Pozemky jsou navzajem
porovnatelné podle u&elu uZiti, polohy na uzemf{ hlavniho mésta Prahy a stavebni vybavenosti.

3.3. VYCET ZPRACOVANYCH DAT

3.3.1. Vlastnictvi
Vlastnické pravo je zapsano podle (idajti z katastru nemovitosti na listu vlastnictvi &. 825 pro obec Praha,
k.d. Hole3ovice, okres hl.m.Praha

3.3.2. Strué¢ny popis nemovitosti

Predm&t ocené&ni : obvykld/trzni vy3e tplaty za zfizeni v&ného bifemene, a to za umoznéni doCasného
vyuziti &asti pozemku p.¢.881, k.0.HoleZovice, obec Praha, ve svéfené spravé nemovitosti MC Praha 7, pro
el umisténi zatepleni, pro opravnénou stranu; doba dotasného vyuZiti pozemku 50 rokd. Ocenéni je
provedeno podle Zakona &.151/1997 Sb., o oceitovani majetku a o zm&né& n&terych zdkon (zakon o
ocefiovani majetku), v G¢inném znéni,

Prohlidkou na mist& bylo zjisténo, Ze pfedm&t ocen&ni odpovidéa popisu, ktery je uveden v podkladech,
které predloZil zadavatel. Pozemek je situovén v centrélni &asti k.i. HoleSovice, obec Praha. Pfedmétna
lokalita se nachazi v obytné oblasti Prahy 7. Jedné se o stabilizovanou lokalitu MC Praha 7.

Znalec na zéklad& predloZenych podkladii zadavatelem konstatuje, Ze opravnéni k uZivani pfedmé&tné Casti
pozemku, je ve vztahu k pozemku p.£.881, k.u.HoleSovice jednozna¢ng definované.

ObtiZeny (povinny) vlastnik pozemku p.£.881, k.u.HoleSovice, obec Praha
Oprévnény vlastnik pozemku p.£.880/1, k.u.HoleSovice, obec Praha

Doba trvani opravnéni 50 rok

Druh vyuZziti slouzZi pro potfeby opravn&ného (jedna se o vyd&letnou &innost)
CMP 2025 20.790,- K&/m?

3.3.3. Uzemni plan obce Praha

Pfedmé&tné pozemky jsou za&lendné v platném uzemnim plinu v Gzemi s typem vyuZiti SV (plochy
vieobecn& smiSené). VyuZiti pozemkil je pfipustné pouze v intencich podminek stanovenych platnym
uzemnfim planem hl.m.Praha.
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- znalec z oboru Ekonomika Znalecky posudek ¢£.039721/2025
odvétvi Oceilovani nemovitych véci

3.3.4. Zvolena ocenovaci analyza

Obecné plati, Ze najemce poskytuje pronajimateli za omezeni jeho vlastnického préava néhradu, a to v
obvyklé vys3i prondjmu, a to zde za pfisluSnou ¢ast pozemku.

Cena obvykla/trini hodnota musi byt stanovena podle Zakona &.151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o
zméng né&kterych zdkont (zdkon o oceiiovani majetku) ve znéni pozdg&jsich predpist. Jakékoliv cenové
vyméry nebo cenové regulace nejsou pfi stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty zohlediiovany.

Vyse najmu se stanovi takovym zpiisobem a v takové vysi, aby odpovidal majetkové Gjmé povinného. Lze
pfedpokladat, Ze vy3e ndhrady ma zédsadn& vyvazit Gjmu, kterd vlastnikovi pouZitim jeho véci (nemovitosti)
vznikla. Ptimé&tenou (spravedlivou) nahradu je mozné chépat jako hodnotovy ekvivalent vyjadfeny
v penézich, ekvivalent umozZiujici obstarédni jiné obdobné vé&ci k obdobnému vyuZiti ,tzn. zde komereni
vyuziti pFisluiné &asti pozemku k.d. HoleSovice, obec Praha, a to ndjemcem, resp. opravnénym.

Odtivodnéni :

Ceny pozemki uvedenych v CMP uvadi hodnotu veskerého drubu pozemki v dané lokalit® a vychazi
z (idajli uzavienych Kupnich smluv, tzn. vychazi z cen SIEDNANYCH

3.3.5. Analyza komer¢ni atraktivity

Pozemky jsou soudasti vetejné plochy (pozemek Radnice MC Praha7) . Po nemovitostech tohoto typu je
nizka poptéavka a realitni kanceléfe je proto velmi zfidka nebo viibec nepfijimaji do své nabidky.

Znalec konstatuje, Ze dany typ pozemki byva €astym zdjmem spekulativnich ndkupt.

Predmé&tné pozemky jsou za&len&né v platném uzemnim planu v uzemi s typem vyuZiti SV (plochy
vSeobecn& smisené).

Po nemovitostech tohoto typu je nizka poptavka a realitni kanceléfe je proto velmi zfidka nebo viibec
nepfijimaji do své nabidky. Z tohoto diivodu nebyl nalezen na standardnim realitnim trhu srovnatelny
vzorek. Pfi stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty pozemki, a to vie v okrese hl.m. Praha, obec Praha, k.u.
Holesovice, ke dni ocenéni, tedy vychazi znalec z hodnot stanovenych CMP pro predmétné pozemky,
pripadné& které jsou uvedené v t&sném sousedstvi oceiiovaného pozemku
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- znalec z oboru Ekonomika Znalecky posudek £.039721/2025
odvétvi Oceitovéni nemovitych véci

4.

4.1.

POSUDEK

POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

4.1.1 Analyza nejlepsiho a nejvynosnéjSiho vyuZiti

Analyza nejlep§iho a nejvynosn&j§tho vyuZiti ma pro stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty klitovy
vyznam. Tato analyza musi vychazet z platnych pravaich ptedpisti vztahujicich se k oceflované nemovitosti
a musi rovngZ zohledfiovat 3ir3i souvislosti okoli. PFi ocené&ni je dulezitym aspektem analyza v3ech variant
moZného vyuZiti pfedm&tu ocendni. Analyza nejlepsiho a nejvynosnéjiiho vyuZit{ pfedmétu ocenéni
eliminuje mozZnost, kdy vlastnikem predmémé nemovitosti z jakychkoliv divodli nedochazi
k maximalnimu vyuZiti komeréniho potencidlu dané nemovitosti. Zam&mé nevyuZiti komerniho
potencidlu pfedmé&tu ocen&ni nema vliv na obvyklou cenu/trzni hodnotu pfedmétu ocenéni, a to aZ do
okamziku, kdy Ize parametry viech variant moZného vyuziti pfedmétu ocenéni ménit.

Obvykla cena/trzni hodnota jako ndjem nemovitosti se ptipad od ptipadu lii. Je tfeba si uv€domit, jakou
vyhodu ma dotgeny z toho, Ze jeho nemovitost je mozné pronajmout, tj. kdy nemovitost je stavebng,
technicky, kapacitng a polohou vhodna k pronajmuti, a to at’ jiZ jako celek nebo pouze jeji &4st. MoZnost
pronajmu ovliviiuje vyraznym zpiisobem trzni hodnotu celé takovéto nemovitosti. Pfi stanovovani obvyklé
ceny/trznf hodnoty ndjmu nemovitosti se hodnota takto dosaZzenych ndjmii mize vyrazng lisit, a to pravé
v zavislosti na vy$e uvedenych stavebng technickych parametrech nemovitosti a lokalité.

4.1.2. Struény popis parametri

ObtiZeny (povinny) vlastnik pozemku p.¢.881, k.i.HoleSovice, obec Praha
Opréavnény vlastnik pozemku p.¢.880/1, k.i.HoleSovice, obec Praha

Doba trvani opravné&ni 50 roki

Druh vyuZiti sloui pro potieby oprévnéného (jedna se o vydéle¢nou innost)
CMP 2025 20.790,- K&/m?

4.1.3. Stanoveni vySe jednotkového nijemného dle realitniho trhu

Znalec provedl analyzu dosaZitelného vynosu z ro&niho prondjmu pozemki, a to na zaklad€ adaji CMP
2025

Pozemek p.¢.881, k.i.HoleSovice = L 20.790,-K&/m?

Hodnota ro¢nfho ndjemného je stanovena v tirovni 5% z hodnoty pozemku stanoveného CMP 2025
(znalcem je zvolend hodnota 5% z diivodu vysokych cen stanovenych CMP 2025, tak aby odpovidala
obvyklym n&jmiim pozemkii v dané lokalitg&)

Z tohoto diivodu je ndjemné stanovené dle CMP 2025 v drovni : 1.040,- K&m?/rok

Znalec déle provedl| analyzu dosaZitelného vynosu z roéntho prondjmu pozemku, které jsou urené k
uzivani. Hodnota stanovenié matematickym modelem odpovida redlné dosaZitelné cené na
standardnim realitnim trhu v dané lokalité hL.m.Praha, a to v zavislosti na charakteru pfedmé&tnych
pozemkii a z toho plynouci jejich samostatné komeréni vyuZitelnosti. Z tohoto ditvodu je znalcem
pfistoupeno k prevzeti matematicky stanovenych hodnot, a to v redlné dosaZitelné vysi pro prondjem
pfedmétnych pozemkii:
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- znalec z oboru Ekonomika Znalecky posudek ¢.039721/2025
odvétvi Oceitovéani nemovitych véci

4.1.4. Oceiniovaci analyza

Pro stanoveni obvyklé vySe ftplaty za uZivani ¢asti pozemku, je nezbytné stanovit obvykly dosaZitelny
vynos z nemovitosti (pozemku), resp. &asti nemovitosti opravnénim zatiZené.

Znalec na zdklad® ptedloZenych podkladii objednatelem konstatuje, Ze rozsah opravnéni je dle
piedloZenych podkladii jednoznaZné definované.

Rozsah ¢&dsti pozemku p.&.881, kterd je zatiZena oprivnénim pro opravnéného, definuje
»Zjednodudend projektovd dokumentace” autor Ing. Svoboda Véclav, datum kvéten/2024, a to v pFesné&
stanoveném rozsahu plochy 1,983 m?

ROZSAH OPRAVNENI pro opravnéného

Plocha &asti pozemku p.&.881, ktera je zatiZena opradvnénim pro opravnéného je definovéna ve
~Zjednodusené projektové dokumentaci* autor Ing. Svoboda Viclav, datum kvéten/2024

Plocha &asti pozemku p.&.881 celkem =m? 1,983

CMP 2025 20.790,- K&/m?
CMP 2025 (ro¢ni ndjemné = 5% z ceny stanovené CMP 2025) = K&m?*rok 1.040,-
DosaZitelny ndjem 1 m? = K&m?*mé&sic 86,70

Vynos ndjem 1,983 m? = Ké&rok 2.062,-
Pocet let uzivani préava podle smlouvy 50 rokii
Kapitalizatni mira (dle podkladii MF CR) 10%

Vzorec pro do¢asnou rentu:

q"—1

VH =N X -

q" Xi
Obvyklé vyse dplaty = K¢ 20.444,-
Obvykla vy3e tplaty za uZivini Easti pozemku Cena celkem K& 20.444,-

4.1.5. Naklady na odstranéni zatepleni z pozemku p.&.881

Pro potteby této ocetiovaci analyzy nejsou ndklady na odstranéni zatepleni z pozemku p.¢.881 uvaZované.

4.1.6. Cena zjisténa

Oceilovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., k
provedeni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&né
nékterych zakonti, ve znéni zdkona &. 237/2020 Sb., (oceilovaci
vyhladska), ve znéni vyhl. £.199/2014, £.345/2015, &.53/2016,
£.443/2016, £.457/2017, &.188/2019, &.488/2020, £.424/20218b. a &.
337/2022 Sb. a &.434/2023Sb. a €.370/20248b. s G&innosti od
1.1.2025

Zadavatel nepozaduje stanovit cenu zjisténou.
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- znalec z oboru Ekonomika Znalecky posudek £.039721/2025
odvétvi Oceilovani nemovitych véci

4.2. Vysledky analyzy dat

Piehled obvyklé ceny/trZni hodnoty stanovené jednotlivymi metodami

Vé&cnd cena -
Vynosova -
Porovnavaci metoda .... obvykla cena/trZni hodnota 20.444,- K¢&
Cena zji§téna 20.444,- K&

Odtivodnéni rozdilu obvyklé ceny/trzni hodnoty a -
ceny zjisténé

Odtivodnéni :

Pri stanoveni obvyklé ceny / trzni hodnoty, je znalcem brana v tivahu situace na trhu nemovitosti k datu
ocendni. Zav&retna obvykla cena / trZni hodnota, je znalcem povaZovéna, k dané dobé&, za cenu
dosazitelnou na standardnim realitnim trhu v CR.

Oceilovani na trznich principech neni rigorézni technickou profesi, ale disciplinou, ktera vedle technického
pohledu je zaloZena i na zku3enostech a erudici zpracovatele. Hodnotu Gplat za prondjmy pozemki je
zejména ve sloZit&jsich situacich nutné hledat na zakladg dil&ich vysledki a informaci. Vysledkem koneéné
analyzy je snaha o co nejv&rohodné&jsi a nejpadn&jsi odhad hledané vysledné hodnoty. Pti sjednoceni dil¢ich
vysledki z n&kolika aplikovanych metod do vysledku jediného je zapotiebi klast diraz na ten, ktery se
znalci jevi jako nejpravdpodobndjdi a nejpadn&ji podepfeny trznimi dikazy a zdravym ,selskym“
rozumem.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Veskeré idaje prezentované v pfedchazejicich kapitoldch dévaji velmi podrobny obraz o oceiiovaném
objektu.

Toto ocen&ni bylo zpracovano v souladu s normami a zdsadami profesiondlni etiky, podle nejlepsiho
védomi a sv&domi zpracovatele, na zdklad® jemu dostupnych informaci. Cena stanovend porovnavaci
metodou je odrazem realizovanych cen za srovnatelng uzivané nemovitosti v dané lokalit& CR. PFi jejim
stanoveni byla respektovana maximalni snaha o zachovéani objektivnosti pfi modelovani viech vstupnich
parametrii. Znalcem jsou uvaZovany konzervativni hodnoty sougasného realitnfho trhu. Nemovitost byla
pfi vypoétu uvaZovana jako prosta dluhu.

Zpracovatel ocen&ni si vyhrazuje pravo dodatedné lpravy zév&redného vyroku, a to v pfipad® zjisteni
dal3ich zasadnich informaci, které nemé&l v dob& zpracovani oceflovaci analyzy k dispozici.

Toto ocen&ni ma platnost max. 1 rok a po uplynuti této doby by mé&lo byt aktualizovéno, ptipadn& do zmény
rozhodujicich podminek, za kterych bylo toto ocenéni vypracovano.

PFi ocenéni pfedmé&tnych nemovitosti, bylo znalcem vychédzeno z dikce § 2, zdkona &. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku a o zmé&né& n&kterych zakonii (zakon o ocefiovani majetku), v u€inném zné&ni.
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- znalec z oboru Ekonomika Znalecky posudek €.039721/2025
odvétvi Ocefiovani nemovitych véci

5.2. Kontrola postupu

Znalec provedl kontrolu postupu a zavéru oceilovaci analyzy dle ustanoveni vyhlasky
MS CR &.503/2020 Sb., §52, pism. a) aZ ¢)

- Zdrojem dat bylo mistni 3etfeni, vefejné& pFistupné databaze a oceilovaci predpisy

- Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a oceiiovacim piedpisiim

- Zpracovéni dat vychazi z oceiovacich predpist

- Postup pfi oceiiovani byl lege artis

- Na zdklad® vypo&tu v souladu se zn&nim Zakona &.151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a o zmé&ng
n&kterych zdkon (zdkon o ocefiovani majetku), v G&inném znéni, a to ke dni ocenéni, byla stanovena
obvykla vyse uplaty
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- znalec z oboru Ekonomika Znalecky posudek ¢.039721/2025
odvetvi Ocefiovini nemovitych véei

6.

ZAVER — odpoveéd’ znalce na odbornou otazku zadavatele

znaleckého posudku :

Obvykla cena / trzni hodnota

vécného biemene za umoznéni zdboru ¢asti pozemku p.¢.881, které sestava ze zatiZzeni ¢asti pozemku
p.¢.881 zateplovacim materidlem v rozsahu plochy cca 2 m? a to vie k.u.HoleSovice, obec Praha, okres
hl.m.Praha, doba docasného vyuZiti pozemku p.¢.881, k.u.Hole3ovice je 50 roki,

a to podle Zakona ¢.151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a o zméné nékterych zikon (zdkon o
ocefiovani majetku), v a¢inném znéni,

a to k datu ocenéni (tj. 14.kvétna 2025) je stanovena ve vySi :

« 20.444,

Slovy: Dvacet Tisic Ctyfista CtyFicet CtyFi K¢

6.1. Podminky spravnosti zavéru, pripadné¢ skutecnosti snizujici jeho presnost

Podminky spravnosti znaleckého posudku jsou podrobné popsany v textu znaleckého posudku a
v prilohach znaleckého posudku. Porovnavaci zplisob je zaloZzen na tsudku a erudici znalce. Obvykla
cena/trzni hodnota se pohybuje kolem uréené ¢astky.

Znalec pii zpracovani znaleckého posudku pracoval v souladu s obecné uzndvanymi postupy a standardy,
vztahujicimi se k ocenéni nemovitosti, které v3ak zahrnuji i vytvareni odbornych predpokladii a odbornych
predikci, a to zejména pii oéekdavaném chovani kupujiciho, ndjemce apod., nebo odhadu vyvoje realitniho
trhu. Ve smyslu ust. §41, odst.5, vyhlasky €.503/2020Sb. o vykonu znalecké &innosti a dle §28, odst.5,
zakona ¢.254/2019Sb., o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych ustavech, znalec uvadi, ze z logiky
zkoumané véci nelze se 100% jistotou ¢init zavéry o skuteéném stavu a prostiedi, v némz se véc nachazi.



Znalecky posudek ¢.039721/2025

_ znalec z oboru Ekonomika
odvétvi Ocefovani nemovitych véci

D) Konzultant a divod jeho pribrani

Konzultant neby! ptibran.

E) Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednana smluvni odména.

F) Prohlaseni o uvédoméni si nasledku védomé nepravdivého posudku

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nasledkli podani védomé nepravdivého znaleckého posudku ve
smyslu §127a zdkona €. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu / §110a zakona €.141/1961 Sb. o trestnim

fizeni soudnim (trestni Fad).

G) Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcl vedeném Ministerstvem spravedinesti
Ceské republiky, pro obor Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci.
Znalecky tkon je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 039721/2025.

otisk peceti

V Praze, dne 14.kvétna 2025 vypracoval:

kontakt:

H) Seznam priloh

1) ,,Zjednodudena projektova dokumentace™ auto_dalum kvéten/2024

2) Nahled do katastru nemovitosti pro okres hl.m.Praha, k.(. HoleSovice, obec Praha

3) CMP 2025
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.05.2025 16:15:02

Vyhotoveno bezuplatné délkovym pristupem pro ucel: Sprédva majetku, ¢.j.: 1111 pro Méstské éést Prahy 7

Okres: Obec: 554782 Praha
at.Gzemi: 730122 HolesSovice List vlastnictvi: 825
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
Vliastnik, jiny opravnény - — Tdentifikator Podil

Vlastnické prdvo

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namdsti 2/2, Staré Mésto, 00064581
11000 Praha 1

Svérend sprdva nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska &ast Praha 7, U pruhonu 1338/38, HoleSovice, 00063754
17000 Praha 7

CASTECNY VYPIS

AﬁNemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku 7 _Zpusob vyuZiti  Zpusob ochrany
881 1282 zastavéna plocha a pamitkové chranéné
nadvofi azemi
Souddsti je stavba: HoleSovice, &.p. 1338, adminis.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 881

1 V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B

Typ vztahu

> Vécné bfemeno chiize a jizdy
pravo pruchodu a prujezdu
Oprdvnéni pro
Parcela: 881
Povinnost k
Parcela: 880/1

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatnd 2ze dne 02.07.2003. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 07.07.2003.
V-26834/2003-101

Pofadi k datu podle pravni upravy G&inné v dobé vzniku prava

Vécnd prava zatéZujici nemovitosti v &asti B vEetné souvisejicich udajl

Typ vztahu

7 Vé&cné bfemeno chuze a jizdy
pravo prichodu a prijezdu
Oprdvnéni pro
Parcela: 880/1
Povinnost k
Parcela: 881

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatnd =ze dne 02.07.2003. Pravni déinky
vkladu prava ke dni 07.07.2003.
V-26834/2003-101

Porfadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

> Vécné b¥emeno zf¥izovani a provozovani vedeni
dle &1.4.4 smlouvy
Oprdvnéni pro
PraZska teplarenski a.s., Radlicka 364/152, Radlice,

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastr&lni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.05.2025 16:15:02

Okres: Obec: 554782 Praha

at.uzemi: 730122 HoleSovice
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

List vlastnictvi: 825

Typ vztahu e

Oprdvnéni pro
15800 Praha 5, RE/ICO: 45273600
Povinnost k
Parcela: 881
ze dne

Listina Smlouva o z¥izeni v&cného bfemene - Uplatnia &.sml. 4600005694
06.10.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 06.10.2015 13:42:30. Zapis proveden

dne 30.10.2015.
V-75388/2015-101

Poradi k 06.10.2015 13:42

> Vécné bZemeno zfizovani a provozovani vedeni
dle &1.4.4 smlouvy v rozsahu GP 1560-130/2013

Oprdvnéni pro
PraZska teplarenska a.s., Radlicka 364/152, Radlice,

15800 Praha 5, RC/IC0: 45273600
Povinnost k
Parcela: 881
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - dplatna &.sml. 4600005694 ze dne
06.10.2015. Pravni G&inky zApisu k okamZiku 06.10.2015 13:42:30. 2apis proveden
dne 30.10.2015.
V-75388/2015-101

Poradi k 06.10.2015 13:42

Poznamky a dalsi obdobné ﬁdafgr - Bez zépisdf

Iomby a upozornéni - Bez zapisu

" Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

istina
Smlouva kupni ze dne 10.12.2015. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 22.01.2016 09:21:48.
Z2apis proveden dne 16.02.2016.
V-4602/2016-101

Pro: HLAVNY MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RC/I180: 00064581

Praha 1
Méstska &ast Praha 7, U prihonu 1338/38, Hole3ovice, 17000 00063754

Praha 7

Bez zapisu

Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam -

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastréalni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastréalni pracoviidté Praha, kéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.05.2025 16:15:02

Okres: Obec: 554782 Praha

at.dzemi: 730122 HolesSovice List vlastnictvi: 825
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

mmovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
‘tastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, koéd: 101.

7hotovil: Vyhotoveno: 12.05.2025 16:37:11
2sky ufad zeméméricky a katastrdini - SCD

suéeni: Udaje katastru lze uZit pouze k aeldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
sobni Udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
ochrané osobnich tdajd. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.05.2025 16:15:02

Vyhotoveno beztplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Spréva majetku, ¢.j.: 1111 pro Méstska éast Prahy 7
Obec: 554782 Praha

Okres:
at.Gzemi: 730122 HoleSovice List vlastnictvi: 16790
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
Identifikdtor Podil

Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prdvo

CASTECNY VYPIS

Nemovitosti
Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku ____Zpusob vyuZiti = Zpisob ochrany
880/1 738 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvoii uzemi
Souddsti je stavba: HoleSovice, &.p. 1276, obé&.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.c¢&.: 880/1

1 Vécnad prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B

Typ vztahu ) , 7 7 - ) L

2 Vécné bfemeno chize a jizdy
pravo pruchodu a prijezdu
Oprdvnéni pro
Parcela: 880/1
Povinnost k
Parcela: 881

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - Uplatna
vkladu prava ke dni 07.07.2003.

ze dne 02.07.2003. Pravni Géinky

V-26834/2003-101

Pofadi k datu podle pravni Gpravy Géinné v dobé vzniku prava

Vécna préva zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaju

Typ vztahu o

2 Vécné bfemeno chiuze a jizdy
pravo prichodu a prijezdu
Oprdvnéni pro
Parcela: 881
Povinnost k
Parcela: 880/1

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatna
vkladu prava ke dni 07.07.2003.

ze dne 02.07.2003. Pravni ucinky

V-26834/2003-101

Pofadi k datu podle pravni Gpravy Géinné v dobé vzniku prava

> Zastavni pravo smluvni
pohledavka podle &l. 2.1 smlouvy o z¥izeni zastavniho prava do vy3e 12 000 000 K¢ v
souvislosti s najemni smlouvou ze dne 09.03.2024 mezi zastavcem jako pronajimatelem a
zastavnim vétitelem jako najemcem
Oprdvnéni pro
Rabie Apartment s.r.o., U prihonu 1276/36, HoleSovice,
17000 Praha 7, RC/ICO: 06876463

Povinnost k
Parcela: 880/1
Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovidté Praha, koéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.05.2025 16:15:02

Okres: Obec: 554782 Praha

at.Gzemi: 730122 HoleSovice List vlastnictvi: 16790
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 09.03.2024. Pravni
Aa&inky zapisu k okamZiku 13.03.2024 10:28:34. Zapis proveden dne 15.04.2024.
V-14633/2024-101

Pofadi k 13.03.2024 10:28

Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

> Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 880/1

lomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

istina
Smlouva kupni ze dne 11.11.2021. Pravni d&inky zapisu k okamZiku 15.11.2021 15:49:09.

Zapis proveden dne 07.12.2021.
V-86121/2021-101

Smlouva kupni ze dne 11.12.2023. Pravni d&inky zapisu k okamZiku 13.12.2023 10:45:01.
Zapis proveden dne 09.01.2024.
V-67262/2023-101

Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

.movitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
.tastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kod: 101.

vhotovil: Vyhotoveno: 12.05.2025 16:38:58
asky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
suéeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&eldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zdkona.

sobni 0daje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného na¥izeni
ochrané& osobnich udaja. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava stdatni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kéd: 101.
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WA Hlavni mésto Praha
PRA GA

s Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2025

Katastralni Gzemi

Nazev: HoleSovice

Parcela

Cislo parcely: 881

Cena 2025
Mapovy list: 34
Cena: 20790 Ké&/m?
Skupina: 1708

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter a pfi zjiSt'ovani cen stavebnich pozemki je nutné postupovat
dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjist'uje. Ucinnost vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni pozdéjsich predpisi:

1.1.2025 Vytisténo dne: 14.05.2025






