ZNALECKY POSUDEK
¢.871-09-3/17

Na zaklad¢ predmétu a vymezeni plnéni zakézky na vyhotoveni znaleckého posudku, podle
ev. ¢. T004/17V/00005027 Tendermarket (elektronické trzist€) a Smlouvy o dilo (SOD)
1777110001 z 11. 4. 2017 bylo pozadovano ,,Vyhotoveni znaleckého posudku na pozemek par. ¢.
4071/1 - zahrada dle LV 12719, pro k. u. Vinohrady, ve tiech vytiscich.

A: zdkonem ¢ 151/1997 Sb. - zékon o ocenovani majetku dle zmén provedenych navazujicimi

zakony ¢.121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb. a zakonnymi opatienimi Sendtu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢.
441/2013 Sb., dle vyhlasky €. 199/2014, ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢&. 443/2016 Sb., jako
cena zjiSténa.

B: _cenou v misté a case obvyklé (obvykla cena) porovnavacim zpisobem, podle zdkona C.
151/1997 Sb., § 2 odst. (5), pism. c)

Reditel ONNM, SEM MO,
pan Ing. Lubo§ HAJDUK, zastupujici CR -
Ministerstvo obrany se sidlem, Tychonova 1,
160 00 Praha 6

Objednavatel znaleckého posudku:

Ukel znaleckého posudku: Nepotiebny majetek statu bude prodavan nabidkou podle cen zjisté-
nych ve dvou variantach znalcem v rozsahu uvedeném v ,,Pfedmétu a vymezeni plnéni zakazky”,
uvedené na zpracovani znaleckého posudku €. 3. v k. 0. Vinohrady.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu €. 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni



16. 4. 2017 znalecky posudek vypracoval:
Ing. Miroslav FEJFAR
Pod Jarovem 2029/16
130 00 Praha 3
tel.: 723 150 135
e-mail: fejfarmiroslav(@seznam.cz

Pocet stran: 14 v¢etné¢ titulniho listu a 15 stran ptiloh. Objednavateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Praze dne 19. 4. 2017

A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

Na zakladé¢ SOD ¢. 1777110001 z 11. 4. 2017, provést ocenéni nemovitych véci, kde bylo

pozadovano ,,Vyhotoveni 3. posudku, pozemku par. ¢. 4071/1, zahrada v k. i. Vinohrady”.

Pozadovéno je urcit cenu ve dvou samostatnych variantach, zde pro uvedenou parcelu:
A: zdkonem ¢. 151/1997 Sb. - zékon o ocenovani majetku dle zmén provedenych navazujicimi
zakony ¢.121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb. a zakonnymi opatienimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢.
441/2013 Sb., dle vyhlasky €. 199/2014, ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a &. 443/2016 Sb., jako
cena zji$téna.
B: _cenou v misté a case obvyklé (obvykla cena) porovnavacim zpisobem, podle zékona C.
151/1997 Sb., § 2 odst. (5), pism. c)

V ptilohdch ZP uvést aktualni vypisy z KN, snimek katastralni mapy, identifikace pozemku ze
snimkii KU ziskanych na Internetu, fotodokumentace znalce a dal§i potiebné dokumentace zatazené
znalcem.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Ocenéni par. €. 4071/1 - zahrada s trvalymi porosty
Adresa pfedmétu ocenéni: ul. Vilova
120 00 Praha 2 - Vinohrady
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vinohrady
Pocet obyvatel: 1267 449

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 16. 4. 2017 za pfitomnosti jen znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
1. Kopie LV 12719, k. 0. Vinohrady ze dne 15. 4. 2017 (viz pril. ¢. 1. znaleckého posudku),
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fejfarmiroslav@seznam.cz

2. Informace o pozemku par. ¢. 4071/1 ze dne 15. 4. 2017 (viz pril. ¢. 2. znaleckého posudku);

3. Katastralni mapa se zvyraznénim barvou par. ¢. 4071/1 od zadavatele (viz pril. ¢. 3. znaleckého
posudku);

4. Kopie CMP pro rok 2017 s ocenénim par. ¢. 4071/1 (viz pril. ¢. 4. znaleckého posudku);

5. Kopie ¢asti UP Prahy se zvyraznénim pro par. ¢. 4071/1 se zatazenim do celku ,,OB” (viz pFil. ¢
5. znaleckého posudku),

6. Zmensena kopie SOD 177711000, vyzadané dle ,,Nalezitosti znaleckého posudku” (viz pril. ¢. 6.
znaleckého posudku);

7. Vybér nabidek k prodeji pozemkii z ,,SReality” pro porovnani s oceniovanou par. ¢. 4071/1 ze
dne 16. 4. 2017 (viz pril. ¢. 7. znaleckého posudku);

8. Fotodokumentace z prohlidky dne 16. 4. 2017 s popisem oceflované nemovitosti (viz p7il. ¢. 8.
znaleckého posudku);

9. Certifikat ze skoleni k porostiim ze dne 6. 11. 2010 (viz p7il. ¢. 9. znaleckeho posudku),

10. Osvédceni o absolvovani seminéie ,,Obvykla cena v legislativé a praxi,, ze dne 5. 3. 2009 pro
Ing. Fejfara (viz p7il. ¢. 10. znaleckého posudku);

11. Certifikat z absolvované¢ho mezinarodniho kurzu expertizy stavebnich konstrukci, uskute¢néné
dne 25. 11. 2016 v Praze v gesci KSZ CR, o. s.; CVUT - FS; ASN Experts & Consultans s. 1. 0. s
licenci No 310001-116742004 pro Ing. Miroslava Fejfara (viz priloha ¢. 11. znaleckého posudku),

- Prohlidka na misté¢ s méfenim, pomoci ru¢niho laserového dilkoméru ,,DISTO lite ° , vyr. &.
729529 od f. Leica;

5. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnici pozemku: Ministerstvo obrany, Tychonova 221/1, 160 00 Praha 6,
vlastnictvi: vyhradni
Agentura hospodareni s nemovitym majetkem MO - Oddéleni zemni
spravy nemovitého majetku Praha, Hradebni 772/12, 110 05 Praha,
vlastnictvi: vyhradni

Vlastnické udaje jsou uvedeny_v pfilohdch znaleckého posudku ¢islo 1. a ¢. 2. s grafickym
vyjadfenim oceflovanych parcel v ptiloze ¢. 2 a €. 3.

6. Dokumentace a skute¢nost

Jednotlivé soucasti nemovitosti jsou uvedeny v bodé 8 ,,Obsah posudku” znaleckého posudku.
Znalec vychazi ze skute¢nosti zjisténych prohlidkou dne 16. 4. 2017.

V souladu s ustanovenim § 9 zak. ¢. 151/1997 Sb., zdkon o oceniovani majetku, se pro ucely
oceniovani pozemky cleni na stavebni, kterymi jsou pozemky evidované v KN v druhu pozemky
zastavéné plochy a nadvofi, v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastavény a nebo tvori
funk¢ni celek se stavbou a pozemkem evidovany v KN v druhu pozemku zastavéna plocha a
nadvofi za ucelem jejich spoleného vyuZiti. Déle jsou to plochy pozemkl skute¢né zastavéné
stavbami, bez ohledu na evidovany stav v KN.

V souladu s ustanovenim § 9, odst. 3, zdkona ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocenovani majetku, se pro
ucely ocenovani pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti. P nesouladu
mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym stavem se vychazi pvi oceriovani ze
skutecného stavu.

Podle platné 19. obecné platné vyhlasky, cenové mapy stavebnich pozemkii ve znéni
pozdéjSich predpisi kde je platna:



Vyhlaska ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové map¢ stavebnich pozemk, ve znéni

vyhlasky €. 39/1999 Sb. hl. m. Prahy, obecn¢ zavazné vyhlasky ¢. 1/2001 Sb. hl. m. Prahy, obecné
zévazné vyhlasky ¢. 30/2001 Sb. hl. m. Prahy, obecné zdvazné vyhlasky ¢. 5/2003 Sb. hl. m. Prahy,
obecné zavazné vyhlasky €. 31/2003 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 24/2004 Sb. hl.
m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 27/2005 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢.
24/2006 Sb. hl. m. Prahy, obecné¢ zavazné vyhlasky ¢. 18/2007 Sb. hl. m. Prahy, obecné¢ zédvazné
vyhlasky ¢. 21/2008 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢.21/2009 Sb. hl. m. Prahy,
obecné zadvazné vyhlasky ¢. 1/2011 Sb. hl. m. Prahy, obecn¢ zavazné vyhlasky ¢. 19/2011 Sb. hl. m.
Prahy, obecné zdvazné vyhlasky ¢. 22/2012 Sb. hl. m. Prahy, obecné¢ zavazné vyhlasky ¢. 20/2013
Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 5/2014 Sb. hl. m. Prahy, obecné zdvazné vyhlasky ¢.
20/2014 Sb. hl. m. Prahy a obecné zavazné vyhlasky ¢. 12/2015 Sb. hl. m. Prahy.: Dnem 1. ledna
2017 nabyva ucinnosti obecné zdavaznda vyhlaska hl. m. Prahy ¢ 19/2016 Sh.. V_tomto piipadé
nemiize znalec cenu pozemku upravit pfipadnym zvySenim nebo sniZzenim ceny.

Obvykla cena je cenou, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji vliv na cenu, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomért prodavajiciho a kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji stavy tisné prodavajiciho ¢i kupujiciho, dusledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicima kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim (zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni).

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovand nemovitost je situovand v zastavéném uzemi katastrdlniho tzemi Vinohrady,
Praha 2. Jedna se o ocenéni par. €. 4071/1. Druh pozemku zahrada je uveden v KN (viz pril. ¢. 2.
znaleckého posudku). Podle UP a rozvoje mésta a podle CMP je parcela zatazena do skupiny 4233
a ocenéna 5 120,-K¢&/m?. Toto za¢lenéni je nad stanovenim hodnoty BPELJ.

Umisténi nemovitosti je dostatecné dokumentované (viz priloha ¢. 2. a ¢. 3 znaleckého posudku,).
Déle je skutecnost oceniované parcely dokumentovana na fotografiich v ptiloze €. 8. znaleckého
posudku. Do prostoru par. €. 4071/1 je v¢lenéna samostatnd par. ¢. 4071/3 (regulacni stanice plynu),
ktera je stavbou zdénou a oplocenou. Pro pfistup k této nemovitosti je nutné vyuzit betonové
schodisté se zabradlim, tedy jedna se v tomto ptipad¢ o cizi stavbu na par. ¢. 4071/1. Znalec nevi o
piipadném VB ¢i ndjemném za uzivani Casti par. ¢. 4071/1; zde jen na takovy stav upozornuje. Déle
zjiSténa jen Cast plotu - oploceni na J strané par. ¢. 4071/1, coz je dozilé oploceni, kdy plot na strané
V patii sousediim, ale hranice u par. ¢. 4071/1 na stran¢ S a Z nejsou oploceny vibec.

Mezi zavéry, které vyplyvaji z analyzy vyvoje trhu s pozemky, uvedené v CMP patii skutec-
nost, Zze pokracuje staly narlist cen pozemkul, jehoZ tempo se oproti minulému roku zvysilo.
Rozdilnosti v cenach pozemkl uréenych k bydleni v rodinnych domech pomérné presné odrazeji
lokalizac¢ni charakteristiky — nejvice zddany jsou stale pozemky v prolukdch soucasnych vilovych

W

ctvrti, coz je ptipad ocenované par. ¢. 4071/1. Zjistény stav je dokumentovan castecné na
fotografiich v ptiloze ¢. 8. znaleckého posudku. Pozemek byl vyuzivan bezdomovci, tim

ponechané nasledky nepotfadku na povrchu parcely.



8. Obsah znaleckého posudku

1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér
2. Pozemek par. ¢. 4071/1 v k. 4. Vinohrady

3. Porosty situované na pozemku par. ¢. 4071/1

POSUDEK cast A:

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se

provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 11 0,02
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Negativni - Situovani I -0,02
samostatné par. ¢. 4071/3 pti SV okraji ocefiovaného pozemku par.
¢. 4071/1, kdy se jedna o "regula¢ni stanici plynu", coZ degraduje
moznosti umisténi stavby (RD) z hlediska bezpe¢nostniho pasma.
Dle UP Prahy je to "OB" pro bytovou vystavbu i kdyz v KN
vedené, jako zahrada.
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Havifov a katastralni uzemi I 1,20
lazeniskych mist typu A) a obce s lyzatskymi stiedisky kategorie 4
az 5 hvézdic¢ek nebo obce s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Obec, jejiz n€které katastralni izemi sousedi s Prahou | 1 1,10
nebo Brnem
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:




5
IT=Ps*P;*Pg*Po* (1 + ¥ P)=1,386
i=1

Index trhu

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps *Po * (1 + >, P;)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1 1,00
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I1 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, | VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,01
dobré dostupnost centra obce - Metro, tramvaje, MHD autobusy,n
vSe do 200 m
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzZitelnosti: Nevyhodna pro | 1 -0,01
ucel uziti realizované stavby - Ovlivnéni blizkosti stavby regul,
stanice plynu
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00
10. Nezamé&stnanost: NiZ§i neZ je prumeér v kraji - Nejvyssi 11 0,01
nezameéstnanost Karvina (9,9%), ze 77 okresl je Praha na 63 misté
(3,2%), kdy nejnizsi nezameéstnanost je v okrese Rychnov n. Kn.
(1,6%), celkovy pramér v CR (4,8%)
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Jiné vlivy nezjiStény. | II 0,00

11
Ip=P; *(1+ Pi)=1,070

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €. 1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:

Index polohy

Koeficient pp = It * Ir = 1,483

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,070

1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér
Oploceni v ¢asti parcely na J okraji. Jen castecné funkeni, rezaté draténé oploceni na ocel.
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sloupcich, obrostlé travinami a popinavymi kefi. Zbytkova hodnota s ponechdnim 15% uzitkové
ceny. Oploceni na strané¢ V je pravdépodobné sousednich vlastnikd. Oploceni na strané severni a
zapadni nezjisténo.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet.
patek, natér

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Vyméra:

50 * 1,5 m = 75,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. €. 17):  [K&/m?] = 240.-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2200
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3490
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 687,79
Plna cena: 75,00 m? * 687,79 K&/m? = 51 584,25 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 40 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roku

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 roka

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 40 / 40 = 100,0 %

Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %

Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CS~ = 7 737,64 K¢
Koeficient pp * 1,070
Cena stavby CS = 8 279,27 K¢
Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér - zjiSténa cena = 8 279,27 K¢

2. Pozemek par. €. 4071/1 v k. 0. Vinohrady
Dle CMP je ocenéna par. ¢. 4071/1 v &astce 5 120,-K&/m? (viz piiloha ¢. 4. znaleckého posudku).

Podle ul. Vilova v useku mezi ul. Pod Rapidem na strané¢ zapadni a ul. Nad olSinami na stran¢

vychodni je v Sifce 2,5 m soubéZznd, rovnd plocha, kdy k J strané€ se svazuje na kratkém tseku do
nasledujici roviny zbyvajici, hlavni ¢asti pozemku. Pozemek je s rliznymi trvalymi porosty a spleti
ketovych celki. Je vidét, Ze ¢ast pozemku byla profezana, vykaceny nékteré trvalé dieviny.

Z textove ¢asti CMP 2017, v bodu (3) je uvedeno: Mezi zobecnitelné zavéry, které vyplyvaji z
analyzy vyvoje trhu s pozemky, patfi zejména:

a) pokracuje staly nartist cen pozemkd, jehoZ tempo se oproti minulému roku zvysilo;

b) rozdilnosti v cendch pozemkt urc¢enych k bydleni v rodinnych domech pomérné€ presné odrazeji
lokaliza¢ni charakteristiky — nejvice zZadany jsou stale pozemky v prolukach soucasnych vilovych
étvrti;

Zjistény stav je dokumentovan casteéné na fotografiich v pfiloze ¢. 8. znaleckého posudku.
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Pozemek byl vyuzivan bezdomovci, coz ponechalo nasledky na povrchu této parcely.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

, Parcelni Vyméra | Jedn. cena Cena
Typ Nazev &islo E,rrl’lnz] [K&/m?] [K¢&]
§ 2 cen. mapa  |[zahrada, uvedend v 4071/1 1440,00 | 5120,00 7 372 800,-
CMP
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1 440,00 7 372 800,-

Pozemek par. ¢. 4071/1 v k. 4. Vinohrady - zjiSténa cena 7 372 800,- K¢

3. Porosty situované na pozemku par. ¢. 4071/1
Trvaly porost je ve volné vysadbé po celé plose pozemku. Podle stavu porostu bylo uplatnéno
sniZzeni ceny, pozemek je neoplocen a pfistupny vSem osobam, tedy i vandaliim. Porosty jsou v
oboustranném zapoji. Pozemek je s riznymi trvalymi porosty a spleti ketfovych celki. Je vidét, ze
¢ast pozemku byla profezana, vykaceny nékteré trvalé dfeviny. Castené je porost zachycen na
snimcich pfilohy €. 8. znaleckého posudku.

Ovocné dieviny: priloha ¢. 36.

Zahradkatsky typ ovocnaistvi:

Nazev
Stari [rokd] Pocet, Jedn. cena Uprava Upr. cena Cena
Vyméra [KE/jedn.] [%] [KE/jedn.] [K¢]
treSen - vysokokmen (tfesen) na pozemku p.¢.: 4071/1 \
40 | 3Ks | 813 | -65% | 284,55 | 853,65
tfeSen - vysokokmen (tfeSenl) na pozemku p.¢.: 4071/1 ‘
15 | 12Ks | 2417- | -55% | 108765 \ 13 051,80
renkloda (renkloda) na pozemku p.¢.: 4071/1 ‘
40 | 3Ks | 70,- | -70% |min. 70.- \ 210,-
renkloda (renkloda) na pozemku p.¢.: 4071/1 ‘
30 | 1Ks | 450,- | -60% | 180, \ 180,-
Soudet: | =] 14 295,45 K&
Celkem - ovocné dieviny: = 14 295,45 K¢
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.
Nazev \ Stari \ Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K&| Upravy [%] Upr. cena Cena
/ jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
javor klen na pozemku p.&.: 4071/1 | 60rokid | 3,00 ks
Listnaté stromy I | 35280 |  -60% | 14112- | 42336,
javor klen na pozemku p.&.: 4071/1 | 30rokid | 3,00 ks
Listnaté stromy II | 21780~ | -50% | 10890- | 32670.-
javor mlé¢ na pozemku p.¢.: 4071/1 | 20 roki | 2,00 ks
Listnaté stromy II | 11280~ | -40% | 6768- | 13536,-
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jasan na pozemku p.¢.: 4071/1 | 15 rokii | 2,00 ks
Listnaté stromy I | 10 080,- -60% | 4032- | 8064,

hloh — v§echny druhy na pozemku p.¢.: 4071/1 | 25 roki | 2,00 ks
Listnaté stromy II | 21780,- -65% | 7623- | 15246,

meruzalka krvava na pozemku p.¢.: 4071/1 | 20 rokii | 7,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 090,- -70 % 327,- 2 289,-
stalezelené 1

bez ¢erny na pozemku p.¢.: 4071/1 ‘ 25 rokt ‘ 3,00 ks
Listnaté stromy I | 19650,- -50% | 9825- | 29475.-

bez ¢erny na pozemku p.¢.: 4071/1 | 20 rokii | 4,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 090,- -65 % 381,50 1 526,-
stalezelené 1

Pamelnik bily na pozemku p.¢&.: 4071/1 | 20rokt | 8,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 090,- -60 % 436,- 3 488, -
stalezelené 1

ruze Sipkova na pozemku p.¢.: 4071/1 | 15 rokii | 4,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 090,- -70 % 327,- 1 308,-
stalezelené I

bfec¢tan popinavy na pozemku p.¢.: 4071/1 | 15 rokii | 8,00 ks
Pnouci dfeviny I | 130, -80% | 26- | 208.-

diistal obecny na pozemku p.&.: 4071/1 | 20roktt | 8,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 090,- -75% 272,50 2 180,-
stalezelené I

jedlovec kanadsky na pozemku p.¢.: 4071/1 ‘ 7 rokil ‘ 1,00 ks
Jehli¢naté kete II | 680, -55% | 306 | 306,-

Soudet: \ 152 632,-

Koeficient stanovisté Kz (dle piil. €. 39): * 0,600

Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) 1,220

Celkem - okrasné rostliny = 111 726,62 K&

Porosty situované na pozemku par. ¢. 4071/1 - zjiSténa cena = 126 022,07 K¢

C. REKAPITULACE
1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér 8 279,30 K¢

2. Pozemek par. €. 4071/1 v k. 0. Vinohrady
3. Porosty situované na pozemku par. ¢. 4071/1

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Sedmmiliontipétsetsedmtisicjednosto K¢

7 372 800,- K¢
126 022,10 K¢

7507 101.40 K¢

7507 100.- K¢

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.6.



POSUDEK c¢ast B:

D. Odhad

Propocet cen nemovitosti (stavba, pozemek):
Popis:

Popis nemovitosti je uveden v ¢asti A. 7. tohoto posudku, kdy dale dopliiuji:

Obvykla cena je stanovena k datu 16. 4. 2017, kdy bylo provedeno mistniho Setfeni. Obvyklou
cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku
nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni.

Vyznam slova ,,obvykly* je podle slovniku spisovné cestiny ,,bézny, pravidelné se opakujici,
odpovidajici zvyku“. Chodime-li nakupovat potraviny, vime, jaka je jejich obvykld cena, nebot
jejich cena nebude sice ve vSech obchodech stejnd, ale bude se pohybovat obvykle v né&jakém
relativné malém cenovém rozpéti. Pokud se stane, Ze Cerstvy rohlik stoji jeden den v jednom
obchod¢ 0,50 K¢, neni to ovSem jeho obvykla cena, kdyZ vime, Ze obvykle stoji 2,50 K& Chceme-li
si koupit automobil né&jaké znacky, at’” novy, nebo ojety, prolustrujeme nékolik prodejen nebo
autobazartli, koupime si inzertni noviny a vime, jaka je obvykla cena automobilu, ktery bychom si
radi poridili. Provedli jsme totiz analyzu trhu. A to je odpovéd’ na otdzku, jak se zjiSt'uje obvykla
cena. Pravé a jediné takovou analyzou trhu a nijak jinak. Obvykla cena existuje pouze u zboZi,
se kterym se bézné obchoduje. Je to cena béznd, pravidelné¢ se opakujici odpovidajici zvyku v
daném misté a Case. Proto ji analyzou trhu mizeme odhadnout s pomérné velkou pifesnosti, nebo s
malym rozptylem od pramérné hodnoty.

Obvyklou cenu nemovitosti v§ak nelze stanovit, ale jen odhadnout a to jen tam, kde se pravé
obchoduje s prakticky zcela shodnymi, nebo velmi podobnymi nemovitostmi. Co ma ale znalec
udélat, kdyZ je po ném zadano stanoveni obvyklé ceny n&jaké nemovitosti, ktera je Siroko daleko
jedina svého druhu? V takovém piipadé obvykla cena neexistuje, nebot’ v daném misté a Case se s
obdobnymi nemovitostmi béZné neobchoduje. Znalec tedy musi napsat, Ze v tomto ptipadé
obvykla cena neexistuje. Mize se pouze pokusit o odhad trzni hodnoty. Muze dodat, ze jim
odhadnutou trzni hodnotu 1ze podle jeho ndzoru povazovat za hodnotu, kterd je v souladu s dobrymi
mravy.

Pro ujasnéni terminologie je nezbytné vysvétlit zdkladni pojmy, pfedevSim rozdil mezi pojmy
cena a hodnota. Jejich definice je pievzata z mezindrodnich standardl pro ocenovani.

Cena je pojem pouzivany pro ¢astku, kterd je pozadovand, nabizena nebo zaplacena za zboZi,
nebo sluzbu. Je historickym faktem, at’ uz je zvetejnéna, nebo uchovavana v obchodnim utajeni.
Cena je konkrétni vyjadfeni urcité pevné dané ¢astky, tedy je presnym ¢islem. Podle zikona ¢&.
526/1991 Sb. je cenou pencZzni Castka sjednand pii ndkupu a prodeji zbozi, nebo vytvorena pro
ocenovani zbozi, dalSsiho majetku a majetkovych prav k jinym ucelim.

Hodnota je ekonomicky pojem tykajici se penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které¢ 1ze
koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni faktem, ale odhadem ohodnoceni zbozi a
sluzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Nelze tudiz hovofit o pfesném cisle, ale
pouze o mozném optimalnim rozpéti, o vzajemnych srovnatelnych relacich, ¢i pravdépodobnych
limitech v zavislosti na tom, z jakych hledisek, za jakych podminek a k jakému ucelu je hodnota
zkoumana.

Trzni hodnota nemovitosti je vétSinou definovana jako hodnota, jejiz lze s nejvetsi
pravdépodobnosti mozno dosahnout v dané dobé a v konkrétnich podminkéch trhu s nemovitostmi
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mezi dobrovolné a legalné jednajicim kupujicim a prodévajicim s vylouCenim pisobeni
mimotadnych faktort (prodej v tisni, nekala soutéz apod.), tedy bez zfetele na individudlni ¢i jiné
z4jmy, vybocujici z bézné praxe. Piitom se predpoklada, Ze obéma strandm jsou znama vSechna
relevantni fakta o pfedmétu prodeje; jednaji tedy se znalosti véci, obezietné a bez donuceni.

Cena obecna byla ustalenym pojmem v soudni praxi desitky let. V soucasné dobé se misto ni
vétSinou pouziva pojem cena obvykla. Mizeme tedy fici, Ze pojmy cena obecnd a cena obvykla
jsou synonyma. Vyse je uvedeno, ze obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfti
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Tato cena je tudiZ hodnotovym ekvivalentem vyjaddienym v penézich umoziujicim podle
mistnich podminek obstardni obdobné véci, tedy v praxi zpravidla aritmetickym primérem
realizovanych prodeji, nebo vybudovani staveb, které¢ jsou stejné nebo srovnatelné v daném misté a
Case. ProtoZe uroven obecné ceny je v podstaté odrazem zprimérovanych dohodnutych cen za
nemovitost srovnatelného druhu, vlastnosti, stati apod., jak se utvareji v urcité lokalité a za urcitych
casoveé proménlivych podminek, nemtiiZeme ji chapat ani jako fixni idaj, ani jako jednoznaéné
hledisko vyjadiené naprosto presnym cislem, penéZni ¢astkou. Zptsob, jakym se dojde k
usudku o hladiné obvyklé (obecné) ceny, sam o sob¢ ukazuje na prtibliznou povahu ocenéni této
cenové kategorie.

Podle soucasnych mezinarodnich standardii pro oceniovani se vzil nazor, ze dfivéj$i pojem
"obecna cena nemovitosti'", kterd se dnes nahrazuje pojmem ,o0bvykla cena®, odpovida
soucasnému pojmu "trzni hodnota nemovitosti”. To jist¢ plati tam, kde se s obdobnym majetkem
obchoduje, a proto tam existuje obvykla cena. V piipad¢, kdy se v daném misté a ¢ase s obdobnym
majetkem neobchoduje, a tedy tam neexistuje ani trh s takovym majetkem, nemiize tam existovat
ani obvykld cena, nebot’ k obvyklé cen¢ lze dospet pouze na zdklad€¢ analyzy trhu. To ovSem
neznamend, ze majetek v takovém misté a ¢ase nema zadnou hodnotu. Proto, pokud se domnivame,
ze ,,obvyklé cena* a ,,trzni hodnota“ jsou synonyma, méli bychom si tento nazor trochu opravit.

Trzni cena cili kupni cena je pevna ¢astka neboli cena, kterd byla v daném misté a Case za
urcitou nemovitost skute¢né zaplacena. Tuto cenu nelze v Zzaidném pripadé predem vypocitat, Ize
ji pouze dodatecné zjistit z kupni smlouvy.

Z vyse uvedeného vykladu tedy vyplyva, Ze znalec miiZe pouze na zakladé analyzy trhu
odhadnout bud’ obvyklou cenu, pokud tam existuje trh, nebo se pokusit odhadnout trzni
hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném pripadé vSak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako né&jaké presné ¢islo. Analyza trhu je nepochybné jednodussi, avsak
velmi Casto feSime pfipady, kdy trh pravé s t€émi nasimi nemovitostmi v_daném misté a Case
neexistuje, nebo jsou trzni ceny nezjistitelné. Pak zbyva jen pokus o odhad trzni hodnoty pomoci
ekonomického hodnoceni.

Ukolem ekonomického hodnoceni je vypracovat expertizu o trzni hodnoté staveb a pozemku
pomoci ekonomickych metod. Je vSak nutné zdiiraznit, ze kazdou nemovitost l1ze prodat jen za tolik,
za kolik ji je nékdo ochoten koupit, a to bez ohledu na to, jakd hodnota byla sebedokonalejSimi
védeckymi metodami nebo jejich kombinaci s pouzZitim aritmetickych, nebo vazenych priméra
stanovena.

Trznim ocenénim se tedy neurCuje absolutni hodnota nemovitosti, ale interpretuje se chovani
kupujicich na trhu ve vztahu k dané nemovitosti. Jde tedy o subjektivni nazor vykonstruovany na
zéklad€ dostupnych informaci k datu zpracovani posudku. Proto také platnost takového posudku je
omezena jen na kratké casové obdobi, coz byva max. 6 mésict. ZjiSténi kapitalové hodnoty
ptedpokladd shromaZzdéni mnoha podrobnych udajii a formulovani isudku o navratnosti investice,
jako ptedehry pro nezbytné matematické vypocty k provedeni ocenéni, které je vSak jen presnym

zpracovanim odhadnutych udajii. Kazda samostatna nemovitost je jedinecnd, 1 kdyz co do podoby
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se od porovnavané nemovitosti nedd odlisit - zaujima jiné misto a mize mit i odliSnou cenu
ovlivnénou tfeba i osobnim nazorem.

Vzhledem k tomu, ze obdobné nemovitosti nejsou v tomto obdobi zcela bézné¢ obchodovany,
realizovanych prodejii nemovitosti obdobného charakteru neni dostate¢né mnozstvi pro stanoveni
porovnavaci ceny, nelze tuto (porovnavaci) cenu presné stanovit, je vSak mozné piihlédnout k
moznostem trhu v dané lokalité pti odhadu trzni hodnoty.

Jedna se o pozemek ve vyméie uvedené podle LV 12719. Znalec ovéril, ze se zapisem v KN
jedna o zahradu a stavajici stav 1ze akceptovat, jako prostor zanedbané zahrady bez oploceni, coz je
jeden atribut patiici k zahrads. Soucasny UP Prahy uvedeny pozemek se §ir§im okolim upfesiiuje
pro vystavbu obytnych staveb - RD (viz priloha ¢. 5. znaleckého posudku). Na pozemcich jsou
nekvalitni trvalé porosty.

Podle vyhlasky je uvedena BPEJ za cenu 1 m? = 7,69 m?. Vzhledem k tomu, Ze par. &. 4071/1 je
ocenéna v CMP s platnosti od 1. 1. 2017 na 5 120,- K&m?, lze tuto parcelu ocenit jen timto
parametrem (viz priloha ¢. 4. znaleckého posudku).

Pro porovnani podobnych nabidek v misté do vzdalenosti 5 km byla pouzita inzerce na Internetu
»SReality”, kterd je vedouci v této oblasti.

Dne 16. 4. 2017 vyhledany stavebni parcely, zahrady na prodej na Praze 2, 3, 10 na serveru
»SReality”, kdy byl pozadavek do 5 km od ul. Vilova s plochou pozemku v rozpéti 1000 az 2000
m?. Nalezeny &tyii nabidky (viz priloha ¢. 7. znaleckého posudku s uddvanymi popisy).

Nabidky pii konkrétnim jedndni mezi prodejcem a kupcem vétSinou byvaji snizené a realné lze

uvazovat o snizeni nabidky o - 20% vcetné ceny dan¢ z nabyti nemovitych véci a provize RK.
Rekapitulace z ¢asti A:

Ocenéni pozemku, oploceni a porosti 7 507 101,-K¢& za plochu 1 440 m?,
z toho primérna cena = 5 213,- K&/m?.

Pi‘ehled porovnavanych pozemki z ,,SReality” ze dne 16. 4. 2017 (viz priloha ¢. 7. znaleckého

posudku).
P. & Cena Upravena cena Vaha Celkem
t pozadovana znalcem
kde, typ pozemku (stavebni) (K&/m?) (-20%) (1a25) 3 * 4)
zaokrouh. zaokrouh.
1 2 3 4 5
1. Zéabé&hlice-Praha 10 10 244 8 195 3 24 585
2. Michle -Praha 4 13 689 10 951 1 10 951
3. Za Drahou, Hostivar 9602 7 682 2 15364
Praha 10
4. Nad Chloupkami, 9 787 7 830 4 31320
Zabéhlice, Praha 10
5. Vilova, par. & 40711 | 213 S (%3 > 26 065
CELKEM 15 108 285
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(*) upraveno znalcem bez
sniZeni ceny

Priimérna cena porovnavanych pozemki: 108 285 : 15 =7 219K¢&/m?,
Vysledna cena nemovitosti, podle vySe uvedeného nazoru ¢ini celkem:

1440 m* * 7 219 K& =10 395 360,- K&.

Znamena to, Ze cena ocefiovaného pozemki v takovém pripadé dosahuje hodnoty
10 395 360,-K¢. Obvykla cena miiZe byt tedy v intervalu 9 400 000,-K¢ az 10 400 000,-K¢.
Znalec proto obvyklou cenu, par. ¢. 4071/1 stanovuje porovnavacim zpiisobem, podle

zjisténych atributii:

Obvykla cena:

9800 000,- K¢

slovy: devétmiliontiosmsettisic K¢

V Praze 19. 4. 2017

Ing. Miroslav Fejfar

Pod Jarovem 2029/16
130 00 Praha 3

E. DOLOZKA ZNALCE:

Podle Ob&anského soudniho fadu (OSR), § 127a znalec prohlasuje, Ze si je védom nasledkt
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Bud¢jovicich ze dne 27.4.1982 ¢.j. Spr. 717/82 pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi staveb
dopravnich, obytnych, primyslovych, vodnich a zemédé€lskych a z oboru ekonomika, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 871-09-3/17 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladi uc¢tuji dokladem €. 871-09/17.

G. Seznam priloh

1. Kopie LV 12719, k. 0. Vinohrady ze dne 15.4. 2017 ..cccoceviiiiininiiniiiecicneeieene 1 list
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2. Informace o pozemku par. €. 4071/1 ze dne 15. 4. 2017 .cccvveeovieeoiieeeeeeee e I list
3. Katastralni mapa se zvyraznénim barvou par. ¢. 4071/1 od zadavatele ......................... I list
4. Kopie CMP pro rok 2017 s ocenénim par. €. 4071/1 ....oocvvveeiiiiiiiieeieeeeeee e 1 list

5. Kopie ¢asti UP Prahy se zvyraznénim pro par. ¢. 4071/1 se zafazenim
O CEIKU ,, OB . ettt ettt e e e e e e e e et et e e e e e e s essseaateeeeesesannns 1 list

6. ZmensSena kopie SOD 177711000, vyzadané dle ,,Nalezitosti znaleckého posudku” .....4 listy

7. Vybér nabidek k prodeji pozemkt z ,,SReality” pro porovnani s

oceniovanou par. €. 4071/1 ze dne 16. 4. 2017 cccueveeeeieeieeeceeeeeee e 1 list
8. Fotodokumentace z prohlidky dne 16. 4. 2017 s popisem oceflované nemovitosti .......... 2 listy
9. Certifikat ze Skoleni k porostim ze dne 6. 11. 2010 ......ccccoeeiiiiiiiiiiiieeeee e I list

10. Osvédceni o absolvovani seminafte ,,Obvykla cena v legislativé a praxi,, ze
dne 5. 3. 2009 pro Ing. FEJfara ..........ccveviieiiiiiiiiiiiciieceeteee e 1 list

11. Certifikat z absolvovaného mezinarodniho kurzu expertizy stavebnich konstrukeci,
uskute¢néné dne 25. 11. 2016 v Praze v gesci KSZ CR, o.s.; CVUT - FS; ASN
Experts & Consultans s. 1. 0. s licenci No 310001-116742004 pro
Ing. Miroslava Fejfara.........ccooouiiiiiiiiiiie e 1 list

CE L KE M pocet lista : 15
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D. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

"Fotodokumentace ze dne 16. 4. 2017 par. €. 4071/1 Vinohrady 2

- il e : b . '}n e LR
2. Detail od SZ na zbytky porostd, resp. jen
patfezy. Od ul. Vilova, volny pfistup bez omezeni,
zjistén pobyt "bezdomovcid".
T ‘-!’I W 7 : '!'.'

1. Pohled od SV na okraj oplocené par. ¢.4071/3,
kde je regulac¢ni stanice plynu a dale par. .
4071/1 s porosty
Y o

1 [

y od SZ strany | 4. Obdobny pohled, jako na obr. €. 3,. ale od SV
strany

3. Pohled na és zahrad

-15-



6. Dalsi prizor mezi neprostupnymi kiovinami
od Z strany

7. Pohled od S strany na bet. schodisté pro pfistup 8 Poled 0 | S strany k okraji paf. ¢. 471/ . S

z ul. Vilova k regulaéni stanici plynu. Schodisté
je na ocenované parcele

dozilym draténym plotem,
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