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=equita..ZNALECKÝPOSUDEKč.N13917[181ZNALECKÝÚKOLZnaleckýmúkolemjezjistittržníhodnotupozemkovéparcelyč.1448/125vk.ú.DolníPočernice,obecPraha,propotřebyobjednatele.2NÁLEZ2.1PŘEDMĚTOCENĚNÍPředmětemoceněníjedáleuvedenýpozemekvPraze9-DolníPočernicezapsanývkatastrunemovitostínaLVč.871,k.ú.DolníPočernice,obecPraha,okresHl.m.Praha:pozemkováparcelač.1448/108,částovýměře155m2,zaměřenágeometrickýmplánemč.1169-14/2017aoznačenájakopozemkováparcelač.1448/125.PolohaastručnýpopisOceňovanýpozemeksenacházívuliciVPadoliněvPraze9-DolníPočernice.Pozemekjeužívánjakozadníčástzahradyrodinnéhodomuč.p.580(vč.pozemkovýchparcelč.1448/6ač.1448/7)vevlastnictvítřetíchosob.Napozemkusenacházejítrvaléporostyokrasnéhocharakteruatravníporost.2.2PODKLADYPROWPRACOVÁNÍPOSUDKUProvypracováníposudkubylyznalcemopatřenyneboobjednatelemposkytnutytytopodklady:výpiszkatastrunemovitostíLVč.871,k.ú.DolníPočernice,obecPraha,okresHl.m.Praha,vyhotovenýdne28.9.2018dálkovýmpřístupem,kopiekatastrálnímapy,k.ú.DolníPočernice,vyhotovenézwebovéhoportálukatastrunemovitostí,fotokopiegeometrickéhoplánuč.1169-14/2017ověřenéhodne1.3.2017Ing.VilémemHrdinouaschválenéhodne6.3.2017KatastrálnímúřademprohlavníměstoPrahu,katastrálnípracovištěPraha.Provypracováníoceněníbylyznalcemzískánytytodalšípodkladyainformacezinternetovésítě:katastrnemovitostíwww.cuzk.cz,dálkovýpřístupdokatastrunemovitostí,informačníserverobceHl.m.Prahawww.praha.eu,realitníserverwww.sreality.cz,realitníserverwww.reality.cz.MístníšetřeníbyloprovedenozaměstnancispolečnostiEQUITAConsultings.r.o.dne2.října2018.Oceněníjeprovedenopodlestavunemovitýchvěcíkednimístníhošetření.2.3PŘEDPOKLADYAOMEZENÍProhlášeníZnalecprohlašuje,ženemážádnýmajetkovýprospěch,majetkovouúčastnebojinýzájemsouvisejícísPředmětemoceněníaninenímajetkověnebopersonálněpropojensobjednatelem.Neexistujížádnédůvody,kterébymohlyzpochybnitnezávislostneboobjektivituznalce.3



5equntaZNALECKÝPOSUDEKČ.N13917118Znaleckýposudekjevyhotovenvesmysluustanovení5127azákonač.99/1963Sb.vplatnémznění(Občanskýsoudnířád).Znalecsijevědomnásledkůvědoměnepravdivéhoznaleckéhoposudku.PředpokladyBěžněnedostupnéinformaceoPředmětuoceněníbylypřevzatyodzástupcůobjednateleazveřejnědostupnýchzdrojů.Znalecneprovádělžádnádalšíšetřenísměřujícíkověřenípravosti,správnostiaúplnostipředloženýchpodkladů.Zapřesnostúdajůainformací,zekterýchznalecpřioceněnívycházel,nepřebíráodpovědnostapředpokládájejichpravdivostaúplnost.VěcnáomezeníSvýslednouhodnotouuvedenouvtomtooceněníjekalkulovánoproúčelyuvedenévkap.]ZNALECKÝÚKOL.Vpřípaděpoužitívýslednéhodnotyprojinénežuvedenéúčelyneodpovídáznaleczajakékolivnásledkyneboškodytímtopoužitímvzniklé.SkutečnácenazaplacenápřitransakcitýkajícísePředmětuoceněnísemůželišitodtržníhodnotyzjištěnétímtoposudkemdíkytakovýmfaktorům,jakýmijsoumotivacesmluvníchstran,zkušenostismluvníchstransvyjednáváním,strukturatransakce(např.způsobflnancování,přechodkontroly,atd.)nebojinýmfaktorům,kteréjsouprodanoutransakcijedinečné.ČasovéomezeníVýslednáhodnotavtomtoznaleckémposudkujestanovenanazákladěúdajůopředmětuoceněníznámýchkednioceněníainformacíobudoucímvývojivdobězpracováníposudku.Zaskutečnostinebopodmínky(možnéodchylkyvbudoucímčeskémekonomickémapolitickémvývoji),kterésevyskytnoupodatuzpracovánítohotoposudku,azazměnuvtržníchpodmínkáchnelzepřevzítodpovědnost.Zapředpokladu,ženedojdeoddatazpracováníposudkukžádnýmvýznamnýmzměnámvztahujícímsekpředmětuocenění,makroekonomickémuvývojivČR,vývojidanéhosegmentutrhu,lzepovažovatvýslednouhodnotuvtomtoznaleckémposudkuzaudržitelnoupodobudvanáctiměsícůoddatazpracovánítohotoposudku.Autorskápráva„Totodílojepředmětemautorskéhoprávadlezákonač.121/2000Sb.Zádnáčásttétozprávynesmíbýtžádnýmzpůsobemreprodukována,ukládánadovyhledávacíchsystémůnebopřenášenavjakékolivforměnebojakýmikolivprostředky(elektronickými,mechanizačními,kopírováním,fotografováním,zaznamenávánímnebojinak)bezpředchozíhosvoleníspolečnostiEQUITAConsultings.r.o.Výjimkutvořípoužitítohotoposudkupropotřebyuvedenévkapitole1ZNALECKÝÚKOL.2.4PRÁVNÍSTAVVlastnictvíZezápisuvkatastrunemovitostívyplývá,žepozemkováparcelač.1448/108,k.ú.DolníPočernice,jevevlastnictvíobceHlavníměstoPraha,IC00064581.Oceňovanápozemkováparcelač.1448/125ovýměře155m2bylageometrickýmplánemč.1169-14/2017oddělenaodstávajícípozemkovéparcelyč.1448/108.Tytoinformacenebylydosudzaznamenányvgraňckýchanipopisnýchinformacíchkatastrálníhooperátu.Dlenáhledudokatastrálníhooperátujeoceňovanápozemkováparcelač.1448/125,k.ú.DolníPočernice,užívánajakočástzahradyspolusrodinnýmdomemč.p.580apozemkovýmiparcelamiWMS/Zk.ú.DolníPočernice,vespoluvlastnictvípaní—StavebněprávnístavKestavebněprávnímustavuoceňovanéhopozemkunebylaobjednatelempředloženažádnástavebněprávnídokumentace.Podlevýpisuzkatastrunemovitostíjeoceňovanýpozemekevidovanývzemědělskémpůdnímfondu.4



=equita..ZNALECKÝPOSUDEKČ.N13917[18VěcnáprávaVlastnictvíoceňovanéhopozemkunenípodlevýpisuzkatastrunemovitostíomezenožádnýmvěcnýmprávem.NájemnívztahyZnalcinebylobjednatelemdoloženžádnýnájemnívztah.Případnéuzavřenénájemnívztahymohoumítpodstatnývlivnahodnotunemovitýchvěcí,kterásevpřípadějejichnevýhodnostimůžeblížitažknule.5



&equntaZNALECKÝPOSUDEKč.N13917[183METODY3.1[(ATEGORIEHODNOTYPojemcena(Price)jevýrazpoužívanýpropožadovanou,nabízenounebojižrealizovanoučástkuzazbožíčislužby.Jetohistorickýfakt,bud'veřejněznámý,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.Tržníhodnotajeměřenajakonejpravděpodobnějšícenarozumnědostupnánatrhukdatuoceněnívsouladusdefmicítržníhodnoty.Jetonejlepšírozumnědostupnácenaproprodávajícíhoanejvýhodnějšírozumnědostupnácenaprokupujícího.Tentoodhadpředevšímvylučujeodhadcenyzvýšenénebosníženézvláštnímifaktorynebookolnostmi,jakojeatypickéfinancování,prodejadohodaozpětnémpronájmu,zvláštníhlediskanebovýhodyposkytovanéněkým,kdojesprodejemspojen,nebojakýkoliprvekzvláštníhodnoty."...majetekmělbýtsměněn..."odrážískutečnost,žehodnotamajetkujeodhadnutáčástka,nikolipředemurčenáčástkaneboskutečnáprodejnícena.Jetocena,zakteroutrhočekává,žebybylaprovedenatransakcekednioceněníprosplněnívšechostatníchčástídeflnicetržníhodnoty."...kdatuocenění..."vyžaduje,abyodhadtržníhodnotybylčasověomezen.Protožesetrhyatržnípodmínkymohouzměnit,odhadnutáhodnotamůžebýtvjinédoběnesprávnánebonevhodná.Oceněníbudeodrážetaktuálnítržnístavapodmínkyexistujícíkeskutečnémudatuocenění.Definicetaképředpokládásoučasnousměnuaprovedeníprodejebezjakýchkolicenovýchvariant,kterébyněkdymohlybýtprováděny."...mezidobrovolnýmkupujícím..."odkazujenatoho,kdojemotivován,alenenucenkekoupi.Tentokupujícíneníanipřílišdychtivýaninucenkupovatzakaždoucenu.Tentokupujícíjetakéten,kdokupujepodlesituacenasoučasnémtrhuapodleaktuálníchtržníchočekávání,anepodleimaginárníhonebohypotetickéhotrhu,ukteréhonelzeprokázatnebopředpokládat,žeexistuje.Případnýkupujícíbynemělnezaplatitvyššícenu,nežjakoupožadujetrh.Současnývlastníkmajetkujezahrnutmezity,kteřítvoří"trh".Odhadceneboznalecnesmíudělat6



5equntaZNALECKÝPOSUDEKč.N13917118nerealisticképředpokladyohlednětržníchpodmínekanipředpokládatúroveňtržníhodnotyvyšší,nežjakájerozumnědostupná."...dabrovolnýprodávající..."neníanipřílišdychtivýaninenínucenkprodejizajakoukolicenu,aninenípřipravennabízetzacenu,kteránepřicházínasoučasnémtrhurozumněvúvahu.Dobrovolnýprodávajícíjemotivovánkprodejimajetkunatrhuzanejlepšícenudosažitelnouna(otevřeném)trhuponáležitémmarketingu,aťužjetatocenajakákoli.Skutečnásituacestávajícíhovlastníkadanéhoaktivanenísoučástítěchtoúvah,protože"dobrovolnýprodávající"jehypotetickývlastník."...vnezávislétransakci..."jetransakcemezistranami,kterénemajímeziseboublízkénebozvláštnívztahy(např.mateřskáadceřináspolečnostnebovlastníkanájemce),kterébymohlyzpůsobit,žebycenanebylaprotrhtypickánebobybylazvýšenávdůsledkuprvkuzvláštníhodnoty.Transakcezatržníhodnotusepředpokládámezinesouvisejícímistranami,znichžsikaždápočínánezávisle."...ponáležitémmarketingovém0bdobí..."znamená,žebymajetekmělbýtnatrhuvystavennejvhodnějšímzpůsobemtak,abyzanějbylazískánanejlepšícenarozumněpřicházejícívúvahupřisplněnídefinicetržníhodnoty.Délkadobyvystavenísemůžeměnitvzávislostinapodmínkáchtrhu,alemusíbýtvždydostatečnáktomu,abymajetekmohlbýtzaznamenánodpovídajícímpočtempotenciálníchkupujících."...přikterékaždástranajednáinformovanéaracionálně..."předpokládá,žejakdobrovolnýkupujícítakdobrovolnýprodávajícíjsourozumněinformovániopodstatěacharakteristikáchmajetku,jehoskutečnémapotenciálnímvyužitíastavutrhukdatuocenění.Dálesepředpokládá,žekaždýjednástoutoznalostíarozumněvevlastnímzájmuausilujeonejlepšícenuprosvojipozicivtransakci.Rozumnostjedánavztahemkestavutrhukdatuoceněníanevýhodamivzniklýmitak,žebychomsituacíposuzovaliněkdypozdějijižseznalostíminuléhovývoje.Nenínezbytněnerozumné,kdyžprodávajícíprodámajeteknatrhusklesajícímicenamizacenu,kterájenižšínežpředchozítržnícena.Vtakovýchtopřípadech,takjakjetomuvostatníchsituacíchprodejůakoupínatrzíchsměnícímisecenami,buderozumnýkupujícíneboprodávajícíreagovatpodlenejlepšíchtržníchinformacíkdanémudatu."...abeznátlaku..."stanovuje,žekaždástranajemotivovánakpodniknutítransakce,aleanijednanenínadměrněnucenajiuskutečnit.Tržníhodnotajechápánajakohodnotamajetkubezzahrnutínákladůprodejenebokoupěabezkompenzacezasouvisejícídaně.PředpokladTržníhodnotaobsahujezákladnípředpokladnejvyššíhoanejlepšíhovyužitímajetku.Nejvyššíanejlepšívyužitímajetku(HighestandBestUse)jetakovévyužitízevšechpřiměřeněpravděpodobnýchazákonempovolenýchvyužití,kterébylooznačenojakofyzickymožné,náležitěoprávněné,finančněuskutečnitelnéajehožvýsledkemjenejvyššítržníhodnotaoceňovanýchaktiv.Nejvyššíanejlepšívyužitímusísplňovattytočtyřikritéria:dodrženíprávníchpředpisů,fyzickárealizovatelnost,ňnančníproveditelnost,maximálníziskovost.CenaobvykláVčeskélegislativějeužívánpojemcenaobvyklá,kterájezákonemč.151/1997Sb.,ooceňovánímajetkudefmovánajako„cena,kterábybyladosaženapřiprodejíchstejného,popřípaděobdobnéhomajetkunebopřiposkytovánístejnéneboobdobnéslužbyvobvyklémobchodnímstykuvtuzemskukedniocenění.Přitomsezvažujívšechnyokolnosti,kterémajínacenuvliv,avšakdojejívýšesenepromítajívlivymimořádnýchokolnostítrhu,osobníchpoměrůprodávajícíhonebokupujícíhoanivlivzvláštníobliby.Mimořádnýmiokolnostmitrhuserozumějínapříkladstavtísněprodávajícíhonebokupujícího,důsledkypřírodníchčijinýchkalamit.Osobnímipoměryserozumějízejménavztahymajetkové,rodinnénebojinéosobnívztahymezi7



=equita..ZNALECKÝPOSUDEKč.N13917[18prodávajícímakupujícím.Zvláštníoblibouserozumízvláštníhodnotapřikládanámajetkuneboslužběvyplývajícízosobníhovztahuknim.“Zdefmicelzedovodit,žeobvyklácenaexistujepouzeuzboží,resp.majetku,sekterýmseběžněobchoduje.Jetocenaběžná,pravidelněseopakujícíaodpovídajícízvykuvdanémmístěačase.Protojianalýzoutrhulzeodhadnoutspoměrněvelkoupřesnostínebosmalýmrozptylemodprůměrnéhodnoty.Existujevšakvelmimnohotypůmajetků,věcíčipráv,kdetrhnenínatolikrozvinutýasnimižseběžněneobchodujeapakjestanovenícenyobvyklévelmiobtížné.Vpřípadě,kdysevdanémmístěačasesobdobnýmmajetkemneobchoduje,atedytamneexistujeanitrhstakovýmmajetkem,nemůžetamexistovataniobvyklácena,neboťkobvyklécenělzedospětpouzenazákladěanalýzytrhu.Toovšemneznamená,žemajetekvtakovémmístěačasenemážádnouhodnotu.Vzásadělzekonstatovat,žecenaobvyklástanovitnelze,alejemožnéprovéstodhadtržníhodnotymajetku.Kategorietržníhodnotyjevesvédeňnicinadřazenákategoriicenyobvyklé.Tržnímoceněnímsetedyneurčujeabsolutníhodnotamajetku,aleinterpretujesechováníkupujícíchnatrhuvevztahukdanémumajetku.Jdetedy0odbornýnázorvykonstruovanýnazákladědostupnýcharelevantníchinformacíkdatuocenění.3.1.2NETRŽNÍHODNOTYSpravedlivá,reálnáhodnotaFairValue(přiměřená,spravedlivé,reálnáhodnota)nenísynonymemktržníhodnotě,alejezaloženanatržníchprincipech.Jezejménaužívánavúčetnictvíanemusívšemiokolnostmitransakcesplňovatdefinicitržníhodnoty(jednazestranjektransakcinucenanebotransakcejepouzefiktivní).Zaurčitýchpodmínekmůžebýttatohodnotarovnatržníhodnotě(např.nepeněžitévklady,přeměnyspolečností).Dáleuvedenépříkladydemonstrujípoužitífairvalue,kdytatoneodpovídátržníhodnotě-squeezeout,nabídkypřevzetíatd.HodnotavyužitíVa/ue-in-Use(Hodnotavyužitýjehodnotadanéhomajetku,kteroumáprosvéspecifickévyužitíprokonkrétníhouživatelebezohledunanejvyššíanejlepšívyužití.InvestičníhodnotaInvestmentValue(Investičníhodnota)jehodnotamajetkuprokonkrétníhoinvestoraneboskupinuinvestorůskonkrétníminvestičnímzáměrem.Subjektivníhodnotazaloženánaindividuálníchinvestičníchpožadavcích,tímseodlišujeodtržníhodnoty,kterájeneosobníanestranná.LikvidačníhodnotaLiquídat/on;ForcedSaleValue(Likvidačníhodnotanebohodnotapřinucenémprodej)jehodnota,zakteroubybylomožnémajetekzpeněžitvevelmikrátkédobě.Takémůžebýtněkterástranavnevýhoděnebonucenaketransakcí.SpeciálníhodnotaSpecialvalue(speciálnl'hodnota)jepoužívánapropřípadmimořádnéhoprvkuhodnotypřevyšujícítržníhodnotu.Tatohodnotamůževzrůstnadtržníhodnotupřispojenísjinýmmajetkem(synergickýefekt).ÚčetníhodnotaBookvalue(účetníhadnata)jehodnota,kterájeurčenánazákladěplatnýchzákonnýchnoremvúčetnictví.3.1.3VYBRANÁHODNOTAÚkolemznalcejestanoveníhodnotynemovitýchvěcípropotřebyobjednatele.Zjišťovanáhodnotajehodnotatržní.8



=equnta..ZNALECKÝPOSUDEKč.N139171183.2OBECNĚMETODYOCENĚNÍProoceněnímajetkujsoupoužíványtřizákladníobecněuznávanépřístupy:nákladový,Výnosový,porovnávací.3.2.1NÁKLADOVÝPŘÍSTUPTentopřístuppoužívákoncepcireprodukčníchobstarávacíchnákladůnastanoveníhodnoty.Obezřetnýinvestorbyneplatilzaaktivumvícenežčástku,zakteroubyhomohlnahraditnovým.Oceněnínákladovoumetodoujeurčenohodnotouvloženélidsképráce,materiáluatvůrčíenergie,nezbytnéprovybudovánípopř.pořízeníobdobnýchaktivvsoučasnýchekonomickýchpodmínkáchazasoučasnéhostavudanéhoodvětví.Tatometodapředstavujenákladyspojenéspřímoureprodukcímajetkunebonákladyspojenésnahrazenímoceňovanéhomajetku,zohledňujefunkčnínedostatekaekonomickourespektivemorálnízastaralost.Nákladynapořízenínovéhomajetkujsounákladyspojenéspořízenímmajetkusestejnouvyužitelnostípřisoučasnýchcenách.VěcnáhodnotanemovitostiVpřípaděnemovitostísezjišťujínákladynutnénavýstavbunemovitostistejnévelikosti,stejnéhotypuasestejnýmitechnickýmiaužitnýmiparametryjakooceňovanánemovitostvcenovéúrovnikednioceněnísníženéoopotřebenízpůsobenévlivemstáříatechnickéhostavunemovitosti.Ktaktozjištěnévěcnéhodnotěstavebsepřipočítáváhodnotapozemků,zjištěnánazákladěporovnatelnýchprodejů.3.2.2VýnosovýPŘÍSTUPVýnosovýpřístupjezaložennastanoveníbudoucíchvýnosů,kterévlastnictvíoceňovanéhomajetkusvémumajitelipřináší.Nezbytnousoučástítohotopřístupuoceněníjsounásledujícíanalýzy:Analýzavýnosůvycházízespecificképrognózy,kteráhodnotídanémnožstvíastrukturuužitnýchplochnebospecifickýúčeldanénemovitosti,kvalituaužitnévlastnostinemovitostiaumístěnínemovitosti.Výsledkemjsoupředpokládanévýnosy,kterésezískajízpronájmuplochnebozprovozučinnostivycházejícízúčeludanénemovitosti.Analýzavýdajůvycházízprognózynákladůpotřebnýchnaprovoznemovitosti.Analýzainvesticberedoúvahypožadovanéinvesticedonemovitéhomajetku,kteréjsoupotřebnénaudrženíarůstživotnostistavby.Analýzadiskontnímímobsahujeposouzeníobchodníhoaňnančníhorizikainvesticedonemovitostí.Doúvahyseberouběžněpoužívanémetodystanoveníodhadudiskontnímírysespecifickýmiúvahamiaúpravamizhlediskapříslušnéhotypunemovitosti.DiskontnímíraDiskontnímírumůžemedefinovatjakomíruvýnosnostipoužitounapřepočetčástky,splatnéneboinkasovanévbudoucnosti,nasoučasnouhodnotu.Diskontnímírajetvořenadvěmasložkami:bezrizikovou,kteráuvažujebezrizikovýcennýpapírsjehozákladnísazbou,arizikovou,kterápředstavujerizikospojenésinvestovánímdonemovitostí.RizikoRizikovásložkadiskontnímíryvyjadřujestupeňjistotynebonejistotysouvisejícísrealizacíočekávanýchbudoucíchvýnosů.Vsouvislostisvýpočtemdiskontnímíryjemožnérizikointerpretovatjakoziskovostamíru,dojakésebudebudoucívýhledovécash-flowrealizovat.Jinakřečeno,rizikosesplněnímprognóz.9



=eqUIta..ZNALECKÝPOSUDEKč.N13917[183.2.3POROVNÁVACÍPŘÍSTUPPřioceněnízapoužitíporovnávacíhopřístupuseodhadujehodnotamajetkunazákladěvsoučasnostirealizovanýchcenpřiprodejimajetkůporovnatelnýchsoceňovanýmmajetkemmezínezávislýmipartnery.Porovnávacímetodajezaloženanasoustředěníinformacíoporovnatelnýchmajetcíchanaznalostiaanalýzetrhusporovnatelnýmimajetky.Následnouúpravoujižrealizovanýchcenresp.nabídkovýchcenpříslušnýmimultiplikátory,kterézohledňujírozdílymeziabsolutnívelikostívybranýchukazatelůoceňovanýchaporovnávanýchmajetků,sezjistívýslednáhodnota.10



=equita..ZNALECKÝPOSUDEKč.N139171184OCENĚNÍNEMOVITÝCHvěcí4.1POPISPOZEMKUJednáseooceněnínásledujícíhopozemkuvk.ú.DolníPočernice,městskáčástPraha9,Hl.m.Praha:pozemkováparcelač.1448/125ovýměře155m2,označenágeometrickýmplánemč.1169-14/2017jakoornápůda.PopisOceňovanýpozemeksenacházívuliciVPadoliněvPraze9-DolníPočernice.Pozemekjeužívánjakozadníčástzahradyrodinnéhodomuč.p.580(vč.pozemkovýchparcelč.1448/6ač.1448/7)vevlastnictvítřetíchosob.Napozemkusenacházejítrvaléporostyokrasnéhocharakteruatravníporost.ÚzemníplánHl.m.PrahyOceňovanýpozemeksenacházívúzemíurčenémúzemnímplánemhl.m.Prahyprofunkčnívyužití„ZP“-parky,historickézahradyahřbitovy.DálesepozemeknacházívUV.velkémrozvojovémúzemí„DolníPočernice-Běchovice“srežimemstavebníuzávěry.4.2VÝPOČETTRŽNÍHODNOTYVýpočettržníhodnotypozemkubylprovedenporovnávacímetodou.Provýpočetporovnávacíhodnotypozemkubylypoužityinformaceonabídkovýchcenáchporovnatelnýchpozemkůvobdobnýchlokalitách.Informaceocenáchbylyčerpányzveřejnědostupnýchzdrojů.Taktozjištěnécenybylyupravenynásledujícímikoeficienty:.koeňcientempolohy,kterýodrážírozdílvatraktivitěumístěníporovnávanéhoaoceňovanéhopozemku,.koeficientemvybavení,kterývyjadřujerozdílvkvalitěarozsahuvybaveníporovnávanéhoaoceňovanéhopozemku(inženýrskésítě,dopravnídostupnostatd.),.koeflcientemprodejnosti,kterývyjadřujevztahmezinabídkouapoptávkoupopozemcích,.koeficientemmožnostizastavění,kterýjeurčovánsohledemnastatutporovnávanéhoaoceňovanéhopozemkuanavhodnostkdalšízástavběoceňovanéhopozemku(tj.vlivúzemněplánovacídokumentace,územníhorozhodnutíastavebníhopovolení,zainvestovánípozemkuinfrastrukturou,překážekprozastavěnípozemku,jižrealizovanézástavbynapozemku),-koeňcientemdostupnosti,kterývyjadřujerozdílvkvalitědostupnostiporovnávanéhoaoceňovanéhopozemkua.koeficientemintenzityvyužití,kterýzohledňujestávajícízpůsobvyužitíev.možnostdalšíhovyužitíoceňovanéhopozemkunapř.kbydlení,kekomerčnímúčelůmaztohoplynoucífunkčníomezeníaočekávanouvýnosnoststavebnanichrealizovanýchev.realizovatelných.Přílohač.1Výpočet,jehovstupyivýstupyjsouuvedenyvpřílozeč.1.11
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