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=equitaZNALECKÝPOSUDEKč.N14010/19".3.1.2NETRŽNÍHODNOTYSpravedlivá,reálnáhodnotaFairValue(přiměřenáSpravedlivá,reálnáhodnota)nenísynonymemktržníhodnotě,alejezaloženanatržníchprincipech.Jezejménaužívánavúčetnictvíanemusívšemiokolnostmitransakcesplňovatdefinicitržníhodnoty(jednazestranjektransakcinucenanebotransakcejepouzefiktivní).Zaurčitýchpodmínekmůžebýttatohodnotarovnatržníhodnotě(např.nepeněžitévklady,přeměnyspolečností).Dáleuvedenépříkladydemonstrujípoužitífairvalue,kdytatoneodpovídátržníhodnotě-squeezeout,nabídkypřevzetíatd.HodnotavyužitíVa/ue-in-Use(Hodnotavyužití)jehodnotadanéhomajetku,kteroumáprosvéspecifickévyužitíprokonkrétníhouživatelebezohledunanejvyššíanejlepšívyužití.InvestičníhodnotaInvestmentValue(Investičníhodnota)jehodnotamajetkuprokonkrétníhoinvestoraneboskupinuinvestorůskonkrétníminvestičnímzáměrem.Subjektivníhodnotazaloženánaindividuálníchinvestičníchpožadavcích,tímseodlišujeodtržníhodnoty,kterájeneosobníanestranná.LikvidačníhodnotaLiqu/dat/on;ForcedSaleValue(Likwdačn/hodnotanebohodnotapřinucenémprodeji)jehodnota,zakteroubybylomožnémajetekzpeněžitvevelmikrátkédobě.Takémůžebýtněkterástranavnevýhoděnebonucenaktransakci.SpeciálníhodnotaSpecialvalue(speciálníhodnota)jepoužívánapropřípadmimořádnéhoprvkuhodnotypřevyšujícítržníhodnotu.Tatohodnotamůževzrůstnadtržníhodnotupřispojenísjinýmmajetkem(synergickýefekt).ÚčetníhodnotaBookvalue(účetníhodnota)jehodnota,kterájeurčenánazákladěplatnýchzákonnýchnoremvúčetnictví.3.1.3VYBRANÁHODNOTAÚkolemznalcejestanoveníhodnotyoceňovanéhopozemkunemovitýchvěcípropotřebyobjednateie.DlezadáníobjednatelejezjišťovanéhodnotastanovenanaúrovniinvestičníhodnotyzpohleduvlastníkanemovitýchvěcíevidovanýchnaLVč.786,k.ú.DolníPočernice,obecPraha.Jednásetedyosubjektivníhodnotuprovlastníkarodinnéhodomu,sekterýmjeoceňovanýpozemekužívánvefunkčnímcelku.3.2OBECNĚMETODYOCENĚNÍProoceněnímajetkujsoupoužíványtřizákladníobecněuznávanépřístupy:.nákladový,.výnosový,.porovnávací.3.2.1NÁKLADOVÝPŘÍSTUPTentopřístuppoužívákoncepcireprodukčníchobstarávacíchnákladůnastanoveníhodnoty.Obezřetnýinvestorbyneplatilzaaktivumvícenežčástku,zakteroubyhomohlnahraditnovým.Oceněnínákladovoumetodoujeurčenohodnotouvloženélidsképráce,materiáluatvůrčíenergie,nezbytnéprovybudovánípopř.pořízeníobdobnýchaktivvsoučasnýchekonomickýchpodmínkáchazasoučasnéhostavudanéhoodvětví.Tatometodapředstavujenákladyspojenéspřímoureprodukcímajetkunebonákladyspojenésnahrazenímoceňovaného9



=eqUItaZNALECKÝPOSUDEKč.N14010/19..majetku,zohledňujefunkčnínedostatekaekonomickourespektivemorálnízastaralost.Nákladynapořízenínovéhomajetkujsounákladyspojenéspořízenímmajetkusestejnouvyužitelnostipřisoučasnýchcenách.VěcnáhodnotanemovitostiVpřípaděnemovitostísezjišťujínákladynutnénavýstavbunemovitostistejnévelikosti,stejnéhotypuasestejnýmitechnickýmiaužitnýmiparametryjakooceňovanánemovitostvcenovéúrovnikednioceněnísníženéoopotřebenízpůsobenévlivemstáříatechnickéhostavunemovitosti.Ktaktozjištěnévěcnéhodnotěstavebsepřipočítáváhodnotapozemků,zjištěnánazákladěporovnatelnýchprodejů.3.2.2VýnosovÝPŘÍSTUPVýnosovýpřístupjezaložennastanoveníbudoucíchvýnosů,kterévlastnictvíoceňovanéhomajetkusvémumajitelipřináší.Nezbytnousoučástítohotopřístupuoceněníjsounásledujícíanalýzy:Analýzaxýnosůvycházízespecificképrognózy,kteráhodnotídanémnožstvíastrukturuužitnýchplochnebospecifickýúčeldanénemovitosti,kvalituaužitnévlastnostinemovitostiaumístěnínemovitosti.Výsledkemjsoupředpokládanévýnosy,kterésezískajízpronájmuplochnebozprovozučinnostivycházejícízúčeludanénemovitosti.Analýzaúdajůvycházízprognózynákladůpotřebnýchnaprovoznemovitosti.Analýzainvesticberedoúvahypožadovanéinvesticedonemovitéhomajetku,kteréjsoupotřebnénaudrženíarůstživotnostistavby.Analýzadiskontnímígyobsahujeposouzeníobchodníhoafinančníhorizikainvesticedonemovitostí.Doúvahyseberouběžněpoužívanémetodystanoveníodhadudiskontnímírysespecifickýmiúvahamiaúpravamizhlediskapříslušnéhotypunemovitosti.DiskontnímíraDiskontnímírumůžemedefinovatjakomíruvýnosnostipoužitounapřepočetčástky,splatnéneboinkasovanévbudoucnosti,nasoučasnouhodnotu.Diskontnímírajetvořenadvěmasložkami:bezrizikovou,kteráuvažujebezrizikovýcennýpapírsjehozákladnísazbou,arizikovou,kterápředstavujerizikospojenésinvestovánímdonemovitostí.RizikoRizikovásložkadiskontnímíryvyjadřujestupeňjistotynebonejistotysouvisejícísrealizacíočekávanýchbudoucíchvýnosů.Vsouvislostisvýpočtemdiskontnímíryjemožnérizikointerpretovatjakoziskovostamíru,dojakésebudebudoucívýhledovécash-flowrealizovat.Jinakřečeno,rizikosesplněnímprognóz.3.2.3PonovnÁvnciPŘÍSTUPPřioceněnízapoužitíporovnávacíhopřístupuseodhadujehodnotamajetkunazákladěvsoučasnostirealizovanýchcenpřiprodejimajetkůporovnatelnýchsoceňovanýmmajetkemmezinezávislýmipartnery.Porovnávacímetodajezaloženanasoustředěníinformacíoporovnatelnýchmajetcíchanaznalostiaanalýzetrhusporovnatelnýmimajetky.Následnouúpravoujižrealizovanýchcenresp.nabídkovýchcenpříslušnýmimultiplikátory,kterézohledňujírozdílymeziabsolutnívelikostívybranýchukazatelůoceňovanýchaporovnávanýchmajetků,sezjistívýslednáhodnota.10



=equntaZNALECKÝPOSUDEKč.N14010/19..4.1POPISPOZEMKUJednáseooceněnínásledujícíhopozemkuvk.ú.DolníPočernice,městskáčástPraha9,Hl.m.Praha:.pozemkováparcelač.1448/125ovýměře155m2,označenágeometrickýmplánemč.1169-14/2017jakoornápůda.PopisOceňovanýpozemeksenacházívuliciVPadoliněvPraze9-DolníPočernice.Pozemekjeoplocenímpřipojenkpozemkovéparceleč.1448/7&spolustoutoparceloujeužívánvefunkčnímcelkujakozadníčástzahradyrodinnéhodomuč.p.580(napozemkovéparceleč.1448/6)vevlastnictvítřetíchosob.Napozemkusenacházíčástvnějšíhooplocenífunkčníhocelku(RDspozemky),trvaléporostyokrasnéhocharakteruatravníporost.ÚzemníplánHl.m.PrahyOceňovanýpozemeksenacházívúzemíurčenémúzemnímplánemhl.m.Prahyprofunkčnívyužití„ZP“—parky,historickézahradyahřbitovy.Dálesepozemeknacházívtzv.velkémrozvojovémúzemí„DolníPočernice-Běchovice“srežimemstavebníuzávěry.Oceňovanýpozemekjeužívanývefunkčnímcelkusrodinnýmdomem,nenítedyužívándlefunkčníhovyužitídefinovanéhoúzemnímplánem.4.2VÝPOČETINVESUČNÍHODNOTYZnaleckýmúkolemjestanovitinvestičníhodnotupozemkovéparcelyč.1448/125vk.ú.DolníPočernice,obecPraha,zpohleduvlastníkarodinnéhodomuč.p.580užívanéhosoceňovanýmpozemkemvefunkčnímcelku.Oceňovanýpozemekjeužívánvefunkčnímcelkuspolusrodinnýmdomemjakosoučástzahrady(zadnípruhzadomem).Výpočetinvestičníhodnotypozemkubylprotoprovedenporovnávacímetodouspozemkyurčenýmiprovýstavburodinnýchdomů.Provýpočetporovnávacíhodnotybylypoužityinformaceocenáchrealizovanýchpřiprodejiporovnatelnýchpozemkůvobdobnýchlokalitách.Informaceocenáchbylyčerpányzveřejnědostupnýchzdrojů(katastrálníoperát).Taktozjištěnécenybylyupravenynásledujícímikoeficienty:.koeficientemprodejnosti,kterývyjadřujevztahmezinabídkouapoptávkouponemovitostechdanéhotypu,okoeficientemvývojecennatrhunemovitostí,kterýzohledňujevývojcenvčase,.koeficientempolohy,kterýodrážírozdílvatraktivitěumístěníporovnávanéaoceňovanénemovitosti,.koeficientemdopravnídostupnosti,kterývyjadřujerozdílvkvalitědopravnídostupnostiporovnávanéaoceňovanénemovitosti,.koeficientemvybavenosti,kterývyjadřujerozdílvkvalitěarozsahuvybaveníporovnávanéaoceňovanénemovitosti(inženýrskésítě,atd.),.koeflcientemintenzityvyužití,kterýzohledňujestávajícízpůsobvyužitíeventuelněmožnostdalšíhovyužitíoceňovanéhopozemkunapř.kbydlení,kekomerčnímúčelůmaztohoplynoucífunkčníomezeníaočekávanouvýnosnoststavebnanichrealizovanýcheventuelněrealizovatelných,.koeňcientemmožnostizastavění,kterýjeurčovánsohledemnastatutporovnávanéhoaoceňovanéhopozemkuanavhodnostkdalšízástavběoceňovanéhopozemku(tj.vlivúzemněplánovacídokumentace,územníhorozhodnutíastavebníhopovolení,zainvestovánípozemkuinfrastrukturou,překážekprozastavěnípozemku,jižrealizovanézástavbynapozemku)a—11
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