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=equitaZNALECKÝPOSUDEKč.N14010/19..Znaleckýmúkolemjestanovitinvestičníhodnotupozemkovéparcelyč.1448/125vk.ú.DolníPočernice,obecPraha,zpohleduvlastníkarodinnéhodomuč.p.580užívanéhosoceňovanýmpozemkemvefunkčnímcelku,propotřebyobjednatele.2.1PŘEDMĚTOCENĚNÍPředmětemoceněníjedáleuvedenýpozemekvPraze9-DolníPočernicezapsanývkatastrunemovitostínaLVč.871,k.ú.DolníPočernice,obecPraha,okresHl.m.Praha:.pozemkováparcelač.1448/108,částovýměře155m2,zaměřenágeometrickýmplánemč.1169—14/2017aoznačenájakopozemkováparcelač.1448/125.PolohaastručnýpopisOceňovanýpozemeksenacházívuliciVPadoliněvPraze9-DolníPočernice.Pozemekjeoplocenímpřipojenkpozemkovéparceleč.1448/7aspolustoutoparceloujeužívánvefunkčnímcelkujakozadníčástzahradyrodinnéhodomuč.p.580(napozemkovéparceleč.1448/6)vevlastnictvítřetíchosob.Napozemkusenacházíčástvnějšíhooplocenífunkčníhocelku(RDspozemky),trvaléporostyokrasnéhocharakteruatravníporost.2.2PODKLADYPROWPRACOVÁNÍPOSUDKUProvypracováníposudkubylyznalcemopatřenyneboobjednatelemposkytnutytytopodklady:.kopiečástečnéhovýpisuzkatastrunemovitostíLVč.871,k.ú.DolníPočernice,obecPraha,okresHl.m.Praha,vyhotovenýdne28.9.2018dálkovýmpřístupem,okopiekatastrálnímapy,k.ú.DolníPočernice,vyhotovenázwebovéhoportálukatastrunemovitostí,.fotokopiegeometrickéhoplánuč.1169-14/2017ověřenéhodne1.3.2017Ing.VilémemHrdinouaschválenéhodne6.3.2017KatastrálnímúřademprohlavníměstoPrahu,katastrálnípracovištěPraha.Provypracováníposudkubylyznalcemzískánytytodalšípodkladyainformacezinternetovésítě:.katastrnemovitostíwww.cuzk.czodálkovýpřístupdokatastrunemovitostí.webovýportálHl.m.Prahywww.iprpraha.czMístníšetřeníprovádělizaměstnancispolečnostiEQUITAConsultings.r.o.dne28.března2019zveřejněpřístupnýchprostorů.Oceněníjeprovedenopodlestavunemovitostikednimístníhošetření.2.3PŘEDPOKLADYAOMEZENÍProhlášeníZnalecprohlašuje,ženemážádnýmajetkovýprospěch,majetkovouúčastnebojinýzájemsouvisejícísPředmětemoceněníaninenímajetkověnebopersonálněpropojensobjednatelem.Neexistujížádnédůvody,kterébymohlyzpochybnitnezávislostneboobjektivituznalce.3
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=equntaZNALECKÝPOSUDEKč.N14010/19..Podlevýpisuzkatastrunemovitostíjeoceňovanýpozemekevidovanývzemědělskémpůdnímfondu.VěcnáprávaVlastnictvíoceňovanéhopozemkunenípodlevýpisuzkatastrunemovitostíomezenožádnýmvěcnýmprávem.NájemnívztahyZnalcinebylobjednatelemdoloženžádnýnájemnívztah.Případnéuzavřenénájemnívztahymohoumítpodstatnývlivnahodnotunemovitýchvěcí,kterásevpřípadějejichnevýhodnostimůžeblížitažknule.5



=equntaZNALECKÝPOSUDEKč.N14010/19..—3.1KATEGORIEHODNOTYPojemcena(Price)jevýrazpoužívanýpropožadovanou,nabízenounebojižrealizovanoučástkuzazbožíčislužby.Jetohistorickýfakt,buďveřejněznámý,neboudržovanývtajnosti.Zdůvodufinančníchmožností,motivacenebozájmůdanéhokupujícíhoaprodávajícíhomůženebonemusímítcenavztahkhodnotě.Cenajeobecnýmúdajemorelativníhodnotěpřiřazenédanémuzbožíčislužběpřikonkrétnítransakci.Cenajeobjektivníúdaj.Hodnota(Value)jeekonomickýmpojmemvyjadřujícímpeněžnívztahmezizbožímpopř.službouurčenýmkprodejiatěmikdojeprodávajínebonakupují.Hodnotanenískutečností,alepouzeodhademcenykonkrétníhozbožíneboslužbynadanémtrhukekonkrétnímudatu.Ekonomickýpojemhodnotyodrážíhlediskoužitku,kteréhodosahujevlastníkzbožíneboslužbykdatu,kekterémujehodnotastanovena.Hodnotajesubjektivníúdaj.DruhyhodnotObecnějsourozlišoványdvadruhyhodnot:1.tržníhodnota2.netržníhodnoty3.1.1TRŽNÍHODNOTATržníhodnotaTržníhodnota(MarketValue,pojempoužívanývEU,někdyFairMarketValue,používanýzejménavUSA)jemezinárodnímioceňovacímistandardydefinovánajako:Odhadnutáčástka,zakteroubymělbýtmajeteksměněnkdatuoceněnímezidobrovolnýmprodávajícímadobrovolnýmkupujícímpřitransakcimezisamostatnýmianezávislýmipartneryponáležitémmarketingovémobdobí,vekterébyoběstranyjednalyinformované,rozumněabeznátlaku."Odhadnutáčástka..."představujecenuvyjádřenouvpenězích(obvyklevmístníměně),kterábybylazaplacenazaaktivumvnezávislétržnítransakci.Tržníhodnotajeměřenajakonejpravděpodobnějšícenarozumnědostupnánatrhukdatuoceněnívsouladusdeflnicítržníhodnoty.Jetonejlepšírozumnědostupnácenaproprodávajícíhoanejvýhodnějšírozumnědostupnácenaprokupujícího.Tentoodhadpředevšímvylučujeodhadcenyzvýšenénebosníženézvláštnímifaktorynebookolnostmi,jakojeatypickéfinancování,prodejadohodaozpětnémpronájmu,zvláštníhlediskanebovýhodyposkytovanéněkým,kdojesprodejemspojen,nebojakýkoliprvekzvláštníhodnoty."...majetekmělbýtsměněn..."odrážískutečnost,žehodnotamajetkujeodhadnutáčástka,nikolipředemurčenáčástkaneboskutečnáprodejnícena.Jetocena,zakteroutrhočekává,žebybylaprovedenatransakcekednioceněníprosplněnívšechostatníchčástídefmicetržníhodnoty."...kdatuocenění..."vyžaduje,abyodhadtržníhodnotybylčasověomezen.Protožesetrhyatržnípodmínkymohouzměnit,odhadnutáhodnotamůžebýtvjinédoběnesprávnánebonevhodná.Oceněníbudeodrážetaktuálnítržnístavapodmínkyexistujícíkeskutečnémudatuocenění.Definicetaképředpokládásoučasnousměnuaprovedeníprodejebezjakýchkolicenovýchvariant,kterébyněkdymohlybýtprováděny."...mezidobrovolnýmkupujícím..."odkazujenatoho,kdojemotivován,alenenucenkekoupi.Tentokupujícíneníanipřílišdychtivýaninucenkupovatzakaždoucenu.Tentokupujícíjetakéten,kdokupujepodlesituacenasoučasnémtrhuapodleaktuálníchtržníchočekávání,anepodleimaginárníhonebohypotetickéhotrhu,ukteréhonelzeprokázatnebopředpokládat,žeexistuje.Případnýkupujícíbynemělnezaplatitvyššícenu,nežjakoupožadujetrh.Současnývlastníkmajetkujezahrnutmezity,kteřítvoří"trh".Odhadceneboznalecnesmíudělat6



=equntaZNALECKÝPOSUDEKč.N14010/19..nerealisticképředpokladyohlednětržníchpodmínekanipředpokládatúroveňtržníhodnotyvyšší,nežjakájerozumnědostupná."...dobrovolnýprodávající..."neníanipřílišdychtivýaninenínucenkprodejizajakoukolicenu,aninenípřipravennabízetzacenu,kteránepřicházínasoučasnémtrhurozumněvúvahu.Dobrovolnýprodávajícíjemotivovánkprodejimajetkunatrhuzanejlepšícenudosažitelnouna(otevřeném)trhuponáležitémmarketingu,aťužjetatocenajakákoli.Skutečnásituacestávajícíhovlastníkadanéhoaktivanenísoučástítěchtoúvah,protože"dobrovolnýprodávající"jehypotetickývlastník."...vnezávislétransakci..."jetransakcemezistranami,kterénemajímeziseboublízkénebozvláštnívztahy(např.mateřskáadceřináspolečnostnebovlastníkanájemce),kterébymohlyzpůsobit,žebycenanebylaprotrhtypickánebobybylazvýšenávdůsledkuprvkuzvláštníhodnoty.Transakcezatržníhodnotusepředpokládámezinesouvisejícímistranami,znichžsikaždápočínánezávisle."...ponáležitémmarketingovémobdobí..."znamená,žebymajetekmělbýtnatrhuvystavennejvhodnějšímzpůsobemtak,abyzanějbylazískánanejlepšícenarozumněpřicházejícívúvahupřisplněnídefinicetržníhodnoty.Délkadobyvystavenísemůžeměnitvzávislostinapodmínkáchtrhu,alemusíbýtvždydostatečnáktomu,abymajetekmohlbýtzaznamenánodpovídajícímpočtempotenciálníchkupujících."...přikterékaždástranajednáinformovanéaracionálně..."předpokládá,žejakdobrovolnýkupující,takdobrovolnýprodávajícíjsourozumněinformovániopodstatěacharakteristikáchmajetku,jehoskutečnémapotenciálnímvyužitíastavutrhukdatuocenění.Dálesepředpokládá,Žekaždýjednástoutoznalostíarozumněvevlastnímzájmuausilujeonejlepšícenuprosvojipozicivtransakci.Rozumnostjedánavztahemkestavutrhukdatuoceněníanevýhodamivzniklýmitak,žebychomsituaciposuzovaliněkdypozdějijižseznalostíminuléhovývoje.Nenínezbytněnerozumné,kdyžprodávajícíprodámajeteknatrhusklesajícímicenamizacenu,kterájenižšínežpředchozítržnícena.Vtakovýchtopřípadech,takjakjetomuvostatníchsituacíchprodejůakoupínatrzíchsměnícímisecenami,buderozumnýkupujícíneboprodávajícíreagovatpodlenejlepšíchtržníchinformacíkdanémudatu."...abeznátlaku..."stanovuje,žekaždástranajemotivovánakpodniknutítransakce,aleanijednanenínadměrněnucenajiuskutečnit.Tržníhodnotajechápánajakohodnotamajetkubezzahrnutínákladůprodejenebokoupěabezkompenzacezasouvisejícídaně.PředpokladTržníhodnotaobsahujezákladnípředpokladnejvyššíhoanejlepšíhovyužitímajetku.Nejvyššíanejlepšívyužitímajetku(HighestandBestUse)jetakovévyužitízevšechpřiměřeněpravděpodobnýchazákonempovolenýchvyužití,kterébylooznačenojakofyzickymožné,náležitěoprávněné,ňnančněuskutečnitelnéajehožvýsledkemjenejvyššítržníhodnotaoceňovanýchaktiv.Nejvyššíanejlepšívyužitímusísplňovattytočtyřikritéria:ododrženíprávníchpředpisů,.fyzickárealizovatelnost,.ňnančníproveditelnost,.maximálníziskovost.CenaobvykláVčeskélegislativějeužívánpojemcenaobvyklá,kterájedeňnovánavedvourůznýchprávníchnormách:.zákonemč.151/1997Sb.,ooceňovánímajetkudefinovánajako„cena,kterábybyladosaženapřiprodejíchstejného,popňbaa'ěobdobnéhomajetkunebopřiposkytovánístejnéneboobdobnéslužbyvobvyklémobchodnimstykuvtuzemskukednioceněníPřitomsezvažujívšechnyokolnostl;kterémajínacenuvliv,avšakdojejívýšese7



=equntaZNALECKÝPOSUDEKč.N14010/19..neprom/taj/v/ivymimořádnýchokolnostítrhu,osobníchpoměrůprodávajía'honebokupujíahaaniv/ivzv/áštn/ab/iby.Mimořádnýmiako/nastm/trhuserozuměj/napňk/adstavt/šněprodávaj/t/honebokupuj/t/770,důsledkypň'radn/thčijinýchkalam/tOsobn/Ýn/pomě/yserozumějl'zejménavztahymajetkové,rodinnénebojinéosobnívztahymeziprodávaj/t/ínakupuj/t/řn.Zvláštníoblibouserozumízvláštníhodnotapřikládanámajetkuneboslužběvyplývajícízosobníhovztahuknim.Obvyklácenavyjadřujehodnotuvěci&'určl'seporovnáním.".zákonemč.526/1990Sb.,ocenáchdefinovánajako„cenashodnéhonebozhlediskaužitíporovnatelnéhonebovzájemnězastupite/néhozbožívolně.sjedna'vanámeziprodávajícím!akupujb'rnl;kteň'jsounasoběnavzájemekonomicky,kapitálověnebopersonálněnezáw's/ínadanémtrhu,kterýneníohroženúčinkyomezen/hospoda'řskésoutěže.Ne/ze-lizj/štitcenuobvyklounatrhu,určísecenaproposouzenízdanedocházíkezneužitívýhodnáš/hohospodářskéhopostavem;ka/ku/ačnúnpropočtemekonomickyoprávněnýchnákladůapřiměřenéhozisku."Deflnicecenyobvyklévobouzákonechsevěcnězásadnímzpůsobemneliší,pouzeformulačně,alelišísedovětkyozpůsobujejíhostanovení.Zatímcozákonooceňovánímajetkujednoznačněříká,žeobvykloucenulzeurčitporovnáním,zákonocenáchstanoví,žepokudnelzezjistitcenuobvykloustatistickýmvyhodnocenímskutečněrealizovanýchcennatrhu,takproúčinkyhospodářskésoutěželzevyužítkalkulačnípropočet.Primárněvšakobědefinicecenyobvykléstanoví,žecenuobvykloujenutnostanovitstatistickýmvyhodnocenímjižrealizovanýchprodejů(historickýchcen).Cenaobvykláseurčujevýhradněporovnánímjakostatistickévyhodnocenínejčastějisevyskytujícíhoprvkuvdanémnožiněskutečněrealizovanýchcenstejného,popřípaděobdobnéhomajetkunebopřiposkytovánístejnéneboobdobnéslužbyvobvyklémobchodnímstykuvtuzemskukednioceněnísvyloučenímmimořádnýchokolnostítrhu.Množinaprvkůjestanovenazhistorickýchcenzapřiměřenýčasovýúsek(prodejejižproběhly).Vpraxidocházíčastokzáměněpojmůcenaobvykláatržníhodnota,resp.jsoumylněpovažoványsynonyma.Rozdíltržníhodnotyoprotiobvyklécenějevmožnostechjejichstanovení.Tržníhodnotulzestanovitnarozdílodobvyklécenynazákladěvšechtřízákladníchoceňovacíchpřístupů:.nákladovéhopřístupu(věcnáhodnota,časovácena),.výnosovéhopřístupu(diskontování,kapitalizace),.porovnávacípřístup(porovnánímscenamiobdobnýchvěcí).Zdefinicecenyobvyklélzedovodit,žeobvyklácenaexistujepouzeuzboží,resp.služby,sekterýmsevtuzemskukdatuoceněníběžněobchoduje,tj.existujekonzistentnítrh.Jetocenaběžná,pravidelněseopakujícíaodpovídajícízvykuvdanémmístěačase.Analýzoutrhujilzeodhadnoutspoměrněvelkoupřesnostínebosmalýmrozptylemodprůměrnéhodnoty.Existujevšakvelmimnohotypůmajetků,zbožíčislužeb,kdetrhnenínatolikrozvinutýasnimižseběžněneobchodujeapakjestanovenícenyobvyklévelmiobtížné.Vpřípadě,kdysevdanémmístěačasesobdobnýmmajetkemčislužbouneobchoduje,atedytamneexistujeanitrhstakovýmmajetkem,nemůžetamexistovataniobvyklácena,neboťkobvyklécenělzedospětpouzenazákladěanalýzytrhu.Toovšemneznamená,žemajetekneboslužbavtakovémmístěačasenemážádnouhodnotu.Vzásadělzekonstatovat,žecenuobvykloustanovitnelze,alejemožnéprovéstodhadtržníhodnotymajetkučislužby,popřípadějinékategoriehodnoty.Kategorietržníhodnotyjevesvédefinicinadřazenákategoriicenyobvyklé.Tržnímoceněnímsetedyneurčujeabsolutníhodnotamajetku,aleinterpretujesechováníkupujícíchnatrhuvevztahukdanémumajetku.Jdetedy0odbornýnázorvykonstruovanýnazákladědostupnýcharelevantníchinformacíkdatuocenění.8



=equntaZNALECKÝPOSUDEKč.N14010/19..3.1.2NETRŽNÍHODNOTYSpravedlivá,reálnáhodnotaFairValue(přiměřená,Spravedlivá,reálnáhodnota)nenísynonymemktržníhodnotě,alejezaloženanatržníchprincipech.Jezejménaužívánavúčetnictvíanemusívšemiokolnostmitransakcesplňovatdefinicitržníhodnoty(jednazestranjektransakcinucenanebotransakcejepouzeňktivní).Zaurčitýchpodmínekmůžebýttatohodnotarovnatržníhodnotě(např.nepeněžitévklady,přeměnyspolečností).Dáleuvedenépříkladydemonstrujípoužitífairvalue,kdytatoneodpovídátržníhodnotě-squeezeout,nabídkypřevzetíatd.HodnotavyužitíVa/ue-in-Use(Hodnotavyuz'ih)jehodnotadanéhomajetku,kteroumáprosvéspecifickévyužitíprokonkrétníhouživatelebezohledunanejvyššíanejlepšívyužití.InvestičníhodnotaInvestmentValue(Investičníhodnota)jehodnotamajetkuprokonkrétníhoinvestoraneboskupinuinvestorůskonkrétníminvestičnímzáměrem.Subjektivníhodnotazaloženánaindividuálníchinvestičníchpožadavcích,tímseodlišujeodtržníhodnoty,kterájeneosobníanestranné.LikvidačníhodnotaL/qu/dat/on;ForcedSa/eValue(Likvidačníhodnotanebohodnotapřinucenémprodej)jehodnota,zakteroubybylomožnémajetekzpeněžitvevelmikrátkédobě.Takémůžebýtněkterástranavnevýhoděnebonucenaktransakci.SpeciálníhodnotaSpeC/la/value(speciálníhodnota)jepoužívánapropřípadmimořádnéhoprvkuhodnotypřevyšujícítržníhodnotu.Tatohodnotamůževzrůstnadtržníhodnotupřispojenísjinýmmajetkem(synergickýefekt).ÚčetníhodnotaBookvalue(účetnl'hodnota)jehodnota,kterájeurčenánazákladěplatnýchzákonnýchnoremvúčetnictví.3.1.3VYBRANÁHODNOTAÚkolemznalcejestanoveníhodnotyoceňovanéhopozemkunemovitýchvěcípropotřebyobjednatele.DlezadáníobjednatelejezjišťovanéhodnotastanovenanaúrovniinvestičníhodnotyzpohleduvlastníkanemovitýchvěcíevidovanýchnaLVč.786,k.ú.DolníPočernice,obecPraha.Jednásetedyosubjektivníhodnotuprovlastníkarodinnéhodomu,sekterýmjeoceňovanýpozemekužívánvefunkčnímcelku.3.2OBECNĚMETODYOCENĚNÍProoceněnímajetkujsoupoužíványtřizákladníobecněuznávanépřístupy:.nákladový,ovýnosový,.porovnávací.3.2.1NÁKLADOVÝPŘÍSTUPTentopřístuppoužívákoncepcireprodukčníchobstarávacíchnákladůnastanoveníhodnoty.Obezřetnýinvestorbyneplatilzaaktivumvícenežčástku,zakteroubyhomohlnahraditnovým.Oceněnínákladovoumetodoujeurčenohodnotouvloženélidsképráce,materiáluatvůrčíenergie,nezbytnéprovybudovánípopř.pořízeníobdobnýchaktivvsoučasnýchekonomickýchpodmínkáchazasoučasnéhostavudanéhoodvětví.Tatometodapředstavujenákladyspojenéspřímoureprodukcímajetkunebonákladyspojenésnahrazenímoceňovaného9



=equntaZNALECKÝPOSUDEKč.N14010/19..majetku,zohledňujefunkčnínedostatekaekonomickourespektivemorálnízastaralost.Nákladynapořízenínovéhomajetkujsounákladyspojenéspořízenímmajetkusestejnouvyužitelnostípřisoučasnýchcenách.VěcnáhodnotanemovitostiVpřípaděnemovitostísezjišťujínákladynutnénavýstavbunemovitostistejnévelikosti,stejnéhotypuasestejnýmitechnickýmiaužitnýmiparametryjakooceňovanánemovitostvcenovéúrovnikednioceněnísníženéoopotřebenízpůsobenévlivemstáříatechnickéhostavunemovitosti.Ktaktozjištěnévěcnéhodnotěstavebsepřipočítáváhodnotapozemků,zjištěnánazákladěporovnatelnýchprodejů.3.2.2VÝNosovÝPŘÍSTUPVýnosovýpřístupjezaložennastanoveníbudoucíchvýnosů,kterévlastníctvíoceňovanéhomajetkusvémumajitelipřináší.Nezbytnousoučástítohotopřístupuoceněníjsounásledujícíanalýzy:Analýzavýnosůvycházízespecificképrognózy,kteráhodnotídanémnožstvíastrukturuužitnýchplochnebospeciňckýúčeldanénemovitosti,kvalituaužitnévlastnostinemovitostiaumístěnínemovitosti.Výsledkemjsoupředpokládanévýnosy,kterésezískajízpronájmuplochnebozprovozučinnostivycházejícízúčeludanénemovitosti.Analýzaxýdajůvycházízprognózynákladůpotřebnýchnaprovoznemovitosti.Analýzainvesticberedoúvahypožadovanéinvesticedonemovitéhomajetku,kteréjsoupotřebnénaudrženíarůstživotnostistavby.AnalýzadiskontnímímobsahujeposouzeníobchodníhoaFinančníhorizikainvesticedonemovitosti.Doúvahyseberouběžněpoužívanémetodystanoveníodhadudiskontnímírysespeciňckýmiúvahami&úpravamizhlediskapříslušnéhotypunemovitosti.DiskontnímíraDiskontnímírumůžemedeňnovatjakomíruvýnosnostipoužitounapřepočetčástky,splatnéneboinkasovanévbudoucnosti,nasoučasnouhodnotu.Diskontnímírajetvořenadvěmasložkami:bezrizikovou,kteráuvažujebezrizikovýcennýpapírsjehozákladnísazbou,arizikovou,kterápředstavujerizikospojenésinvestovánímdonemovitostí.RizikoRizikovásložkadiskontnímíryvyjadřujestupeňjistotynebonejistotysouvisejícísrealizacíočekávanýchbudoucíchvýnosů.Vsouvislostisvýpočtemdiskontnímíryjemožnérizikointerpretovatjakoziskovostamíru,dojakésebudebudoucívýhledovécash-flowrealizovat.Jinakřečeno,rizikosesplněnímprognóz.3.2.3POROVNÁVACÍPŘÍSTUPPřioceněnízapoužitíporovnávacíhopřístupuseodhadujehodnotamajetkunazákladěvsoučasnostirealizovanýchcenpřiprodejimajetkůporovnatelnýchsoceňovanýmmajetkemmezinezávislýmipartnery.Porovnávacímetodajezaloženanasoustředěníinformacíoporovnatelnýchmajetcíchanaznalostiaanalýzetrhusporovnatelnýmimajetky.Následnouúpravoujižrealizovanýchcenresp.nabídkovýchcenpříslušnýmimultiplikátory,kterézohledňujírozdílymeziabsolutnívelikostívybranýchukazatelůoceňovanýchaporovnávanýchmajetků,sezjistívýslednáhodnota.10



=eqUItaZNALECKÝPOSUDEKč.N14010/19..4.1POPISPOZEMKUJednáseooceněnínásledujícíhopozemkuvk.ú.DolníPočernice,městskáčástPraha9,Hl.m.Praha:.pozemkováparcelač.1448/125ovýměře155m2,označenágeometrickýmplánemč.1169-14/2017jakoornápůda.PopisOceňovanýpozemeksenacházívuliciVPadoliněvPraze9-DolníPočernice.Pozemekjeoplocenímpřipojenkpozemkovéparceleč.1448/7aspolustoutoparceloujeužívánvefunkčnímcelkujakozadníčástzahradyrodinnéhodomuč.p.580(napozemkovéparceleč.1448/6)vevlastnictvítřetíchosob.Napozemkusenacházíčástvnějšíhooplocenífunkčníhocelku(RDspozemky),trvaléporostyokrasnéhocharakteruatravníporost.ÚzemníplánHl.m.PrahyOceňovanýpozemeksenacházívúzemíurčenémúzemnímplánemhl.m.Prahyprofunkčnívyužití„ZP“-parky,historickézahradyahřbitovy.Dálesepozemeknacházívtzv.velkémrozvojovémúzemí„DolníPočernice-Běchovice“srežimemstavebníuzávěry.Oceňovanýpozemekjeužívanývefunkčnímcelkusrodinnýmdomem,nenítedyužívándlefunkčníhovyužitídefinovanéhoúzemnímplánem.4.2VÝPOČETINVESTIČNÍHODNOTYZnaleckýmúkolemjestanovitinvestičníhodnotupozemkovéparcelyč.1448/125vk.ú.DolníPočernice,obecPraha,zpohleduvlastníkarodinnéhodomuč.p.580užívanéhosoceňovanýmpozemkemvefunkčnímcelku.Oceňovanýpozemekjeužívánvefunkčnímcelkuspolusrodinnýmdomemjakosoučástzahrady(zadnípruhzadomem).Výpočetinvestičníhodnotypozemkubylprotoprovedenporovnávacímetodouspozemkyurčenýmiprovýstavburodinnýchdomů.Provýpočetporovnávacíhodnotybylypoužityinformaceocenáchrealizovanýchpřiprodejiporovnatelnýchpozemkůvobdobnýchlokalitách.Informaceocenáchbylyčerpányzveřejnědostupnýchzdrojů(katastrálníoperát).Taktozjištěnécenybylyupravenynásledujícímikoeflcienty:.koeňcientemprodejnosti,kterývyjadřujevztahmezinabídkouapoptávkouponemovitostechdanéhotypu,.koeficientemvývojecennatrhunemovitostí,kterýzohledňujevývojcenvčase,.koeflcientempolohy,kterýodrážírozdílvatraktivitěumístěníporovnávanéaoceňovanénemovitosti,.koeňcientemdopravnídostupnosti,kterývyjadřujerozdílvkvalitědopravnídostupnostiporovnávanéaoceňovanénemovitosti,.koeflcientemvybavenosti,kterývyjadřujerozdílvkvalitěarozsahuvybaveníporovnávanéaoceňovanénemovitosti(inženýrskésítě,atd.),.koeficientemintenzityvyužití,kterýzohledňujestávajícízpůsobvyužitíeventuelněmožnostdalšíhovyužitíoceňovanéhopozemkunapř.kbydlení,kekomerčnímúčelůmaztohoplynoucífunkčníomezeníaočekávanouvýnosnoststavebnanichrealizovanýcheventuelněrealizovatelných,.koeflcientemmožnostizastavění,kterýjeurčovánsohledemnastatutporovnávanéhoaoceňovanéhopozemkuanavhodnostkdalšízástavběoceňovanéhopozemku(tj.vlivúzemněplánovacídokumentace,územníhorozhodnutíastavebníhopovolení,zainvestovánípozemkuinfrastrukturou,překážekprozastavěnípozemku,jižrealizovanézástavbynapozemku)a—11



=equntaZNALECKÝPOSUDEKč.N14010/19...koeficientemcharakterpozemku,kterýzohledňujepotenciálmožnéhovyužitíporovnávanéhoaoceňovanéhopozemku,jehopotřebnostavyužitelnostprokonkrétníhovlastníkanemovitýchvěcívefunkčnímcelku.Přílohač.1Výpočet,jehovstupyivýstupyjsouuvedenyvpřílozeč.1.12
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