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PROHLASENI

Znalecky ustav Vysoké 3koly technické a ekonomické v Ceskych Bud&jovicich (déle jen ,Znalecky tstav”)
nenese Zadnou odpovédnost za spravnost a uplnost zadavatelem pfedloZenych vstupnich informaci,
které prevzal bona fide bez moznosti jejich dalSiho ovéfovani porovnani s jinym informacnim zdrojem.
Informace, s nimiZ Znalecky Ustav pracoval a na jejichi zdkladé provedl posouzeni, byly ziskany
z vefejnych zdroju, od zadavatele znaleckého posudku nebo od vlastnika predmétu posouzeni.

Ve znaleckém posudku byly respektovany viechny podstatné skutecnosti, které byly Znaleckému dstavu
znamy, a které mély vliv na zpracovani znaleckého posudku.

Znalecky ustav nema v soucasné dobé ani v budoucnosti nebude mit Zadné zajmy na majetku, ktery je
pfedmétem posudku a neexistuje osobni zajem vzhledem k majetku, ktery je pfedmétem posudku.
RovnéZ tak odména za zpracovani znaleckého posudku nezavisi na zjisténych zavérech.

VATE Mob.: +420 725 007 340 ICO: 75081431

OkruZni 517/10 ID datové schranky: vwprgrx DI¢: C275081431 3
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1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka zadavatele

Znalecky ustav byl osloven zadavatelem Mgr. Krejzou (déle té# , Zadavatel”), pro vypracovani znaleckého
posudku, kde Znalecky Gstav ma podat odpovéd na nasledujici odborné otazky:

Odbornd otdzka €. 1

»Stanovte cenu obvyklou nemovitosti objektu & p. 1775 s pfislusenstvim a pozemky dle LV ¢ 1064,
k.u. Kobylisy ke dni 30. 10. 2012.”

Odbornd otazka ¢. 2

»Stanovte cenu obvyklou nemovitosti objektu & p. 1775 s pFisluSenstvim a pozemky dle LV ¢. 1064,
k.u. Kobylisy ke dni 9. 12. 2014.”

1.2 U&el znaleckého posudku

Znalecky posudek je zpracovan pro soukromé ucely Zadavatele.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel nesdélil Znaleckému ustavu Zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zévéru
znaleckého posudku.

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 1: Ing. Eva Koubkova)

VSTE Mob.: +420 725 007 340 ICO: 75081431
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2 VYCET PODKLADU

V této kapitole jsou uvedeny zdroje, o které se bude znalecky posudek opirat.

2.1 Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojt dat

Znalecky ustav bude pfi zpracovani znaleckého posouzeni vychazet zejména z verejné dostupnych dat,
déle z pFisludnych legislativnich piedpisi, odbornych metodik, informaci poskytnutych zadavatelem
i vefejné piistupnych zdroji. Ve znaleckém posudku bude vychazeno zejména ze sekunddrnich dat. Tato
data budou analyzovana a bude vyuZito b&inych metod indukce, dedukce, explorace, explanace
a syntézy k vyvozeni zavéru.

2.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

NiZe je uveden seznam pouzité literatury a zdroju:
1. BRADAC, A. a kolektiv, 2016. Teorie ocefiovani nemovitosti. Vyd. 1. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM. ISBN 978-80-7204-930-1;
Zakon €. 151/1997 Sb., Zakon o ocefiovani majetku, v platné znéni;
Vyhlaska €. 441/2013 Sb., Ocerovaci vyhlaska, v platném znéni;
Cesky statisticky Gfad, czso.cz;
Mapy.cz;
Povodriovy informaéni systém POVIS, dostupny z: http://www.povis.cz;
HB index https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/tiskove-zpravy/ostatni/;
Znalecky posudek €. 3620-135/02, vyhotoveny Ivanem BlaZzkem v Borku 10. 6. 2002;
LV €. 1064, k.u. Kobylisy, dostupny z: https://nahlizenidokn.cuzk.cz;
10 Uzemni plan Kobylisy. https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/;
11. Méstska ¢ast Praha 8, dostupné z: https://www.praha8.cz/;
12. Ostatni dle textu.

WENDY AW

Po dohodé se Zadavatelem, a predevsim pro charakter odbornych otazek, kdy zdvérem posouzeni ma
byt stanoveni ceny obvyklé nemovitosti objektu ¢. p. 1775 s pfisluSenstvim a pozemky dle LV ¢. 1064,
k.a. Kobylisy (ddle také jen ,,Posuzovand nemovitost”) ke dni 30. 10. 2012 a ke dni 9. 12. 2014, nebylo
mistni %etfeni uskuteénéno. Znalecky Ustav vtomto pfipadé vychdzi zdokumentli piFedanych
Zadavatelem.

2.3 Vérohodnost zdroje dat
U vyée uvedenych podkladii a informaci ziskanych od Zadavatele pfedpokladame:

. jejich plny soulad se viemi zakonnymi a jinymi zdvaznymi pfedpisy Ceské republiky,
které mély platnost k datu ocenéni;
. jejich spolehlivost, pravdivost a vérohodnost.

Za vérohodny zdroj dat povaZujeme webové stréanky organi statni spravy.
(Osoby, které se podilely na zpracovéni kapitoly 2: Ing. Eva Koubkova)

VETE Mob.: +420 725 007 340 I€O: 75081431
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Kapitola Nélez pfina3i prehled zékladnich informaci o pfedmétu ocenéni a o datech poutitych pfi
vlastnim ocenéni.

3.1 Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat
V této kapitole bude uveden podrobny popis pfedmétné nemovitosti.

3.1.1 Lokalizace pfedmétu ocenéni

Kraj: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Méstska Cast: Praha 8

Katastralni uzemi: Kobylisy

Pocet obyvatel: 28 062 (31. 12. 2022)

Katastralni uzemi Kobylisy, do kterého Posuzovana nemovitost spada, je soucasti méstské casti Praha 8,
ke které bylo pfipojeno roku 1922. Prvni pisemné zminky o Kobylisich pochazeji z roku 1297 a je moiné
zde najit kulturni pamatky, jimiz jsou napfiklad Pamatnik osvobozeni Prahy sovétskou armadou
a Kobyliska stfelnice, jeZ je narodni kulturni pamatkou. Zajmové katastralni Uzemi se rozklada na plose
3,2 km? v severni ¢asti Prahy a na pravém bfehu feky Vitavy. Sousednimi katastralnimi uzemimi jsou
Liben, Stfizkov, Dablice, Dolni Chabry, Cimice, Bohnice a Troja.

Do severni &asti zajmového k.u. zasahuje Dablicky haj, vychodni oblast je charakteristicka panelovym
sidli¥tém a zapadni oblast zastavbou rodinnych domu. Méstska ¢ast Praha 8 disponuje zakladnim
a technickym obéanskym vybavenim, jimZ je napojeni na vefejny vodovod, kanalizaci a rozvod plynu.
Déle jsou zde k vyuZiti cyklostezky a stezky pro pési, sbérny dvir nebezpeénych a objemnych odpadd,
dim s pecovatelskou sluibou, kino, kulturni dim pro pofadani spolecenskych akci, turistické
ainformaéni centrum, stfedisko pro volny ¢as déti a mladeze, kostel s nabozenskym vyuiitim, koupaliité,
kryty bazén, hfiité, détské hfisté, viceucelova télocvitna, sokolovna, sportovni hala, jednoulelové
sportovni zafizeni.

Od Posuzované nemovitosti se tramvajova zastavka nachazi 3 minuty chize. Déle jsou v dochazkové
vzdélenosti od Posuzované nemovitosti restaurace, obchody, poliklinika, matefské a zdkladni $koly.

3.1.2 Posuzovand nemovitost

Jednd se o tfipodlaini budovu s & p. 1775/5, kterd mé jedno podzemni, dvé nadzemni podiali
a vyuiitelné podkrovi (od roku 1995). Budova méa sedlovou stfechu pokrytou betonovou stiedni krytinou.
Budova leii na pozemku parc. €. 1338/2, na ktery navazuje pozemek parc. &. 1338/1. Phistup je 2a)idtén
pomoci asfaltové komunikace. Posuzovana nemovitost je vyobrazena na obrdzku &. 1 nile.

VETE Mob.. +420 725 007 340 10 75081431
Okrufni 517/10 ID datové schranky: vwprgrx Di¢: C275081431 6
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' Zdroj: Mapy.cz

Obrazek €. 2 zachycuje lokalizaci Posuzované nemovitosti v ramci tzemniho planu daného katastralniho
uzemi.

Obrdzek 2: Uzemni plén — Praha — Kobylis:

Zdroj: app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/

VETE Mob.: +420 725 007 340 ICO: 75081431

Okruni 517/10 ID datové schranky: vwprgrx DIC: €275081431 7
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Z obrazku €. 3 je zfejmé, e se Posuzovana nemovitost nachazi mimo zaplavové oblasti Q5, Q20 a Q100.
Obrdzek3 Zﬁplavovd uzemi Q5, Q20 @ Q100
\ ﬂ'\.:\" L /8 ’ SE- \
'n( ‘! “‘ t.n
AL ’§

fi

HEIN 3
S

LIBEN ﬂat?

Zdro; Povodﬁovy mformad‘ni systém dostupny i https //webmap dppcr cz/

3.2 Popis postupu pfti zpracovani dat

V nasledujici kapitole je popsan postup zpracovani dat, véetné teoretického rozboru problematiky
a pouiitych metod ocenéni.

3.2.1 Teoreticky rozbor problematiky

V zdkoné €. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, § 2 odst. 2, je definovana obvykla cena: ,Obvyklou cenou
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovadni stejné nebo 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 mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvléstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, duasledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvléstni oblibou se rozumi
zvléstni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadFfuje hodnotu majetku nebo sluiby a urci se ze sjednanych cen porovndnim."

Dle § 2 odst. 3: ,,V odlvodnénych bﬂpadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba
trini hodnotou, pokud zvldstni prdvni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které

VETE Mob.: +420 725 007 340 1€0: 75081431

Okruini 517/10 ID datové schranky: vwprgrx DIC: CZ75081431 8
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maji na trini hodnotu vljv. Daivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Podle § 2 odst. 4: , Trzni hodnotou se pro ucely zékona rozumi odhadovand &dstka, za kterou by mél byt

majetek nebo sluiba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to
v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy
kaZda ze stran jednala informované, uvéZlivé a nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro ucely

tohoto zdkona rozumi, e ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji 2ddny zvléstni vzdjemny
vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.”

Dle § 2 odst. 5: , Uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni
ziejmé, jejich pouziti, véetné pouZitych udajid, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu
ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trini hodnoty stanovi vyhldska.”

Pro stanoveni obvyklé ceny (trini hodnoty) za predpokladu fungujiciho trhu je zpravidla vyuZivano
porovnavaciho pfistupu. Poget porovnavanych vzork je omezen disponibilnim mnoZstvim na lokalnim
trhu v daném segmentu a je tedy objektivné omezeny shora. Diileit je provazanost poctu vzorkd pro
ocenéni a jejich kvalitativni vhodnost pouiti. Vytvofena databaze musi byt upravena tak, aby byla
pfevedena na porovnavané vzorky shodné s ocefovanou nemovitosti, a to prostfednictvim jejich ceny.
Do porovnavaci metody museji byt zahrnuty veskeré dilezité udaje pro porovnani (vyméra, cena
nemovitosti, lokalita umisténi, ...), které budou nasledné vyhodnoceny. Z téchto hodnot se stanovi
pramér a prepocita se hodnota pro konkrétni Posuzovanou nemovitost.

3.2.2 Metody ocenéni

Majetek se ocefiuje na zakladé oceriovacich metod, kdyz tyto je mozné rozlisit do t¥i kategorii, a to
metody nakladové, porovnévaci a vynosové. Je nutné uvést éasovou pfimku a vyznam jednotlivych
ocenovacich metod pro jejich elementarni porozuméni.

Ocenéni nékladovou metodou znazorfiuje vioZzené prostiedky do nemovitého majetku, které byly nebo
by mély byt do tohoto vioZeny. Zakladem této metody jsou néklady, které byly nebo by mohly byt do
nemovitého majetku vioZeny, napf. u jakékoliv stavby se takovymi ndklady rozumi vlioZeny material,
prace, financni prostfedky spojené se zahajenim stavby atd. Nakladovéd metoda tedy generuje cenu &i
hodnotu, kterd do nemovitého majetku byla vioZena v minulosti, pfip. pfedstavuje vynaloZeni takovéto
Castky na ziskani stavby v budoucnu.

Porovnavaci metoda pfimo reprezentuje trni situaci po daném statku na trhu. Porovnéavaci metoda je
pouZivéna ve vztahu ocefiovana nemovitost X obdobna (srovnatelna) nemovitost tak, aby bylo provedeni
porovnani co nejrelevantné;jsi. Pfi provedeni porovnani v3ak zéleZi na materii srovnatelnych vzorka,
ktera je pro porovnavaci metodu pouZita.

Pfi aplikaci v podstaté jakékoli ocefiovaci metody by mél byt respektovan princip ,Highest and best use”
tedy princip nejvy3siho a nejlepsiho moiného vyuziti majetku.

3.2.3 Volba metody posouzeni

Posuzovana nemovitost bude ocenéna pomoci porovnavaci metody. Pfi vybéru vzorkd bude bran zfetel

VATE Mob.: +420 725 007 340 ICO: 75081431

Okru#ni 517/10 ID datové schranky: vwprgrx DIC: CZ75081431 9
370 01 Ceské Budéjovice znaleckeposudky@mail.vstecb.cz www.VSTECB.cz
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n

na podobnost nemovitosti.
Posuzovana nemovitost nac

dvé ceny obvyklé, a to k dat

Zaroveri budou tyto vzorky vybirdny zejména z téze lokality, ve které se

hazi. Vzhledem ke znaleckym otazkdm budou Znaleckym ustavem stanoveny
u 30.10. 2012 a k datu 9. 12. 2014,

3.3 Vycet Zpracovanych dat
Kapitola obsahuje vycet Porovnavanych vzorki vyuzitych pro porovnavaci metodu.

3.3.1 Porovndvané vzorky — porovndvaci metoda

Vzorek 1
Obec: Praha
. Katastralni uzemi: Kobylisy
LV: 113
Pozemek parc. &.: 2175, 2176/1, 2176/2
Zastavéna plocha v m?: 110
Vyméra pozemkl v m2: 610
Typ: Realizovany prodej
Cislo vkladu: V-65536/2015-101
Datum: 22.9.2015
Cena v K¢: 7 000 000

w]

i g S —
LT i - .

[~ =l
o

\\

Vzorek 2

Obec: Praha

Katastralni Gzemi: Kobylisy

Lv: 419

Pozemek parc. &.: 2153, 2154/1, 2154/2

Zastavén plocha v m%: 97

V3TE Mob.: +420 725 007 340 1€0: 75081431

Okruzni 517/10 ID datové schranky: vwprgrx DIC: C275081431 10

370 01 Ceské Budé&jovice znaleckeposudky@mail.vstech.cz www.VSTECB.cz
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Vyméra pozemki v m2:

565

Typ: Realizovany prode;j
Cislo vkladu: V-84461/2015-101
Datum: ) 04.12.2015

Cena v K¢: 9 300 000

Vzorek 3
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Kobylisy
LV: 698
Pozemek parc. ¢.: 1415, 1416
Zastavéna plocha v m?%: 105
Vyméra pozemkl v m?; 309
“ Typ: Realizovany prodej

: Cislo vkladu: V-52210/2015-101

| Datum: 30. 7. 2015

‘ Cena v K& 2135 350
VETE Mob.: +420 725 007 340 ICO: 75081431
Okruini 517/10 ID datové schranky: vwprgrx DIC: CZ75081431 11
370 01 Ceské Budéjovice znaleckeposudky@mail.vstecb.cz

www.VSTECB.cz
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Vzorek 4

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Kobylisy

Lv: 11089,793
Pozemek parc. €.: 1511, 1512
Zastavéna plocha v m%: 124

Vyméra pozemkl v m?; 317

Typ: Realizovany prodej
Cislo vkladu: V-79898/2015-101
Datum: 18.11. 2015

Cena v K¢: 1 250 000

VSTE Mob.: +420 725 007 340 TR

Okruini 517/10 ID datové schranky: vwprgrx DIC: 275081431 12
370 01 Ceské Budéjovice znaleckeposudky@mail.vstecb.cz www.VSTECB.cz



Ustav znalectvi a ocefiovani

Vysoka 3kola technicka a ekonomickd v Ceskych Budéjovicich

Vzorek 5
Obec: - Praha
Katastralni Gzemi: Troja
LV: 461
Pozemek parc. ¢&.: 991, 992
Zastavéna plocha v m2: 107
Vyméra pozemkii v m2; 539
| Typ: Realizovany prodej
| Cislo vkladu: V-78219/2015-101
Datum: 13.11. 2015
‘ Cena v K¢:

8 500 000
|

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 3: Ing. Eva Koubkova, Ing. Pavel Hu3ek)

VSTE Mob.: +420 725 007 340 I€0: 75081431
Okruzni 517/10 ID datové schranky: vwprgrx DIC: 275081431 13
370 01 Ceské Budé&jovice znaleckeposudky @mail.vstecb.cz

www.VSTECB.cz
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4 POSUDEK

V asti Posudek budoy rozebrany jednotlivé metody ocenéni a jejich odivodnéni se vstupy zakladni

charakteristiky ocefovani Movitého majetku. Dale se kapitola bude vénovat viastnimu ocenéni
posuzovaného majetku,

4.1 Popis postupu pi analyze dat

Pfi analyze dat byl Znaleckym Gstavem kladen duiraz predeviim na co nejvétsi shodu mezi analyzovanymi
daty a posuzovanym majetkem.

4.1.1 Aplikace korekénich koeficienti — porovndvaci metoda

Vtomto pfipadé, kdy jsou ziskané cenové udaje casové vzdalené k datu ocenéni, bude z diivodu zmény
cenové hladiny nemovitosti na trhu potieba tuto skutegnost zohlednit. Vyvoj cen nemovitosti v éase
byva zaznamenan v ¢asovych fadach. Pro tento pfipad, kdy se jedna o rodinny diim, byla zvolena €asové
fada HB indexu. Posuzovana nemovitost m3 byt ocenéna k datu 30. 10. 2012 a k datu 9. 12. 2014. Proto

budou pro vypocet pouZity stejné vzorky, které viak budou upraveny pomoci HB indexu k vy3e
zminénym datim. Vyvoj HB indexu zobrazuje obrazek ¢. 4.

Obrdzek 4: HB index

HB INDEX
rodinné domy

8
M

_— S
2 /
10 /_.—/'_"—

-r ——
VoW veon wen VEu VB VDU VDD YBW YOW VDS VRIS YD VDKM VDU VEU VBN Vel VR yon van ves Van ven ven ven ven
veou

Zdroj: https.//www.hypotecnibanka.cz/

e

Ve Mob.: +420 725 007 340 ICO: 75081431

hrénky: vwprgrx DIC: €275081431 14
Okruini 517/10 ID datové sc

mail.vstecb.cz WWW.VSTECB.cz
37001 Ceské Budsjovice znaleckeposudky@



Ustav znalectvi a ocenovani

Vysoka $kola technicka a ekonomické v Ceskych Budéjovicich

Ki- koeficient lokality

———

- =Y =

Koeficient vyjadfuje vhodnost 2 atra

) . ktivitu lokality ve vztahu mezi Posuzovanou a porovnatelnou
nemovitosti, resp. lokalitou.

} K2 - koeficient dopravni dostupnosti

Tento .koef‘fment bere v avahu rozdil v dopravni dostupnosti mezi Posuzovanou a porovnatelnou
nemovitosti.

b K3 — koeficient stavu infrastruktury

Tento koeficient zohledfiuje pocet ob

yvatel, obtanskou vybavenost a technickou vybavenost v misté
vyskytu dané nemovitosti.

Ks - koeficient stavebné technického stavu

Tento koeficient zohledriuje odli¥nosti v technickém stavu mezi Posuzovanou a porovnatelnou
nemovitosti.

Ks— koeficient velikosti zastavéné plochy

Koeficient vyrovnava rozdil ve velikosti podlahové plochy mezi Posuzovanou a porovnatelnou
nemovitosti.

‘ Ke— koeficient velikosti pozemku

Koeficient vyrovnava rozdil ve velikosti pozemku Posuzované a porovnatelné nemovitosti.

VEE Mob.: +420 725 007 340 T0: 75081231
ky: vWprgrx DIC:
Okruzni 517/10 ID datové schranky: vwprg C: CZ75081431 15

dky@mail.vstecb.cz WWW.VSTECB.
37001 Ceske Budéjovice znaleckeposudky@ o
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4.1.2 Porovndvané vzorky — porovndvaci metoda

—_—
—
—_—

v tabulkach €. 1 a 2 je uvedena bliZsi specifikace pouZitych koeficientl u jednotlivych vzorka.

Tabulka 1: Tabulka koeficientii_1
Taburka -

Ki K K3 Ks Ks Ke
- koeficient koeficient :
Vzorek &. koeficient koeficient koeficient s(t):vebné velikosti k:;:":(ct;!:;t
: dopravni
lokality P stavu technického | zastavéné
due e | & echnic pozemku
- ! Ostupnosti | infrastruktury stavu plochy
1 0 0 0 0 -1 1
2 0 0 0 0 -1 0
3 0 0 0 0 -1 -1
4 0 0 0 11 -1 -1
5 1 0 0 1 -1 1
Zdroj: viastni
Tabulka 2: Tabulka koeficienti_2
Vzorek &. K1 K, K3 Ka Ks Ks
1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,95
2 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00
3 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,05
4 1,00 1,00 1,00 0,90 1,05 1,05
5 0,95 1,00 1,00 0,95 1,05 0,95
Zdroj: viastni
Ve Mob.: +420 725 007 340 ICO: 75081431
Okryjng 517/10 ID datové schranky: vwprgrx DIC: €275081431 16

il.vstecb.cz
7001 Leske Budéjovice znaleckeposudky@ma WWW.VSTECB.cz
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4.2 Vysledky analyzy dat

4.2.1 Vilastni vypocet porovndvaci metody
e Stanoveni obvyklé ceny k datu 30. 10. 2012

Jak je uvedeno v kapitole 4.1.1, jednotlivé vzorky budou kviili éasové vzdalenosti k datu ocenéni redukovany HB indexem. V tomto pfipadé odpovida
HB index hodnoté 0,9365.

Tabulka 3: Cenové porovnéni Posuzované nemovitosti k datu 30. 10. 2012

Vzorek Zastavéna Wméra. Celkova . Jednotkova ; ]
€ plocha [m?] po::::;ku cer;'a( E(]Cc) HB index cena [KE] K1 K2 Ks Ka Ks Ks UJC [KE]
1 110 610 7 000 000 0,9365 59 595,45 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,95 59 446,47
2 97 565 9 300 000 0,9365 89 788,14 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 94 277,55
3 105 309 2 135350 0,9365 19 045,29 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,05 20997,43
4 124 317 1250 000 0,9365 9 440,52 1,00 1,00 1,00 0,90 1,05 1,05 9 367,36
5 107 539 8 500 000 0,9365 74 394,86 0,95 1,00 1,00 0,95 1,05 0,95 66 973,51
max 94 277,55 K¢
min 9 367,36 K&
dolni kvartil 20997,43 K¢
primér 50 212,46 K¢
horni kvartil 66 973,51 K¢

*UJC = Upravend jednotkovad cena

Porovnavaci hodnota Posuzované nemovitosti je stanovena soutinem jeji zastavéné plochy a primérem upravené jednotkové ceny:

157,00 m? * 50 212,46 K&/m? = 7 883 356,22 K¢

V3TE Mob.: +420 725 007 340 1€0: 75081431

Okruzni 517/10 ID datové schranky: vwprgrx DI¢: €Z75081431 17
370 01 Ceské Budéjovice znaleckeposudky@mail.vstecb.cz www.VSTECB.cz
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e Stanoveni obvyklé ceny k datu 9. 12. 2014
Jak je uvedeno v kapitole 4.1.1, jednotlivé vzorky budou kvili ¢asové vzdalenosti k datu ocenéni redukovany HB indexem. V tomto pripadé

odpovida HB index hodnoté 1,0000.

Tabulka 4: Cenové porovndni Posuzované nemovitosti k datu 9. 12. 2014

Vymeéra Celkova .
Vzorek Zastavénii poyzemkﬁ cena (Cc) | HBindex Jednotkciva K1 K K3 Ks Ks Ks UJC [K¢E]
c. plocha [m?] . Y cena [Kc]
[m?] [KE]
1 110 610 7 000 000 1,0000 59 595,45 1,00 1,00 1,00 1,00 ] 1,05 [ 0,95 [ 63 477,27 ]
2 97 565 9 300 000 1,0000 89 788,14 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 [ 100 670,10 ]
3 105 309 2135350 1,0000 19 045,29 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,05 22 421,18
4 124 317 1250 000 1,0000 9 440,52 1,00 1,00 1,00 0,90 1,05 1,05 10 002,52
5 107 539 8 500 000 1,0000 74 394,86 0,95 1,00 1,00 0,95 1,05 0,95 71514,69
max 100 670,10 K&
min 10 002,52 K¢
dolni kvartil 22 421,18 K¢
prumér 53 617,15 K¢
horni kvartil 71514,69 K¢
Zdroj: viastni *UJC = Upravend jednotkovd cena

Porovnavaci hodnota Posuzované nemovitosti je stanovena soucinem jeji zastavéné plochy a primérem upravené jednotkové ceny:
157,00 m2 * 53 617,15 K&/m? = 8 417 892,55 K¢

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 4: Ing. Pavel Husek)

VSTE

Okruzni 517/10

370 01 Ceské Budéjovice

Mob.: +420 725 007 340
ID datové schranky: vwprgrx

znaleckeposudky@mail.vstecb.cz

I€0: 75081431

DIC: CZ75081431 18
www.VSTECB.cz
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5 ODUVODNEN]

51 Interpretace vysledky analyzy
Posuzované nemovitost byla oceng
podobnv'f"i nemovitostm;, které se
otazky stanovil Znalecky gstay cenu

"3 pomoci porovngvaci metody, kdy byly vybrané vzorky tvofeny

Nachazi takigs y i g. Kobylisy. V ndvaznosti na poloZené odborné
obvyklou k pfedmétnym datiim.

cena obvykla Posuzovang Nemovitosti byl, Stanovena k datu 30. 10. 2012 na &4stku:

7 883 356,22 K¢
Po zaokrouhlen;: 7 885 000 K¢

(slovy: sedm miliond osm set osmdesat pét tisic korun &eskych).

Inaleckym ustavem byla stanovena cena obvykla k datu 9. 12. 2014 na vysi:

8417 892,55 K¢
Po zaokrouhleni: 8 420 000 K¢

(slovy: osm miliong Ctyfi sta dvacet tisic korun Ceskych).
52 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena Kolegiem,

kdyZ dne 18. 7. 2023 byly vyporadan
posudek vzat na védomi, o tomto byl zpraco

y pfipominky a znalecky
van Zépis vzeti na védomi.

ldroje dat byly vzhledem k zadan

ym znaleckym otdzkam a ¢asovému odstupu ocenéni dostate&né
arelevantni.

Analyza dat byla provedena zvyklymi zpUsoby.

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 5: Ing. Pavel Husek, Ing. Eva Koubkova)

B Mob.: +420 725 007 340 ICO: 75081431

: DIC: CZ75081431 19
' é schranky: vwprgrx
b/ ini 517/10 ID dati: osudky@mail.vstecb.cz WWwW.VSTECB.cz
% Ceske Budéjovice znaleckep
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6 ZAVER -

Znalecky posudek podal odpovédi n, Zadané ooy

Né otdzky,
6.1 Citace zadané odborné ot3,

odbornd otdzka & 1
Qdborna otazka c. 1

Stanovte cenu obvykloy Nemovitost; obj
ki Kobylisy ke dni 30, 10, 2012.“

ky

ektu & p, 1775 s ptislugenstvim a pozemky dle LV & 1064,

0dbornd otdzka &, 2
,Stanovte cenu obvykloy nem

_ OVitosti objekty, P- 1775 s pfislusenstvim a pozemky dle LV ¢& 1064,
ku. Kobylisy ke dni 9. 12 2014.“

62 Odpovéd

Odpovéd na odbornoy otazku ¢, 1

7 885 000 K¢

(slovy: sedm miliond osm set Osmdesat pét tisic korun Ceskych).

Odpovéd na odbornou otazky ¢.2

Inalecky Gstay Pfi stanoveni obvykl¢ ceny Posuzované nemovitost; vychazel z porovnavac metody
dstanovuje jeji cenu obvyklou k datu 9. 12. 2014 na vysi

8 420 000 K¢

(slovy: osm milion@ Ctyfi sta dvacet tisic korun éesk\'fch).

63 Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti sniZujici jeho Pfesnost

Zna'eckV Ustav se opir4 o dolozena data a nenese odpovédnost za Jejich spravnost a Pravdivost.

(°‘°bv, které se podilely na zpracovani kapitoly 6: Ing. Pavel Huek, Ing, Eva Koubkova)

B—

0 b.: +420 725 007 340 C0: 75081437
v é schranky: VWprgrx DIC: CZ75081431
" atové s -
3700"‘ S17/10 IDd

20
| keposudky@mall.vstecb.cz WWW.VSTECB. ¢z
&ské Budgjovice znalec
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g DALSI NALEZITOSTI ZP

odména a nahrada nakladu znalce

7a predkladany znalecky posudek byla mezi Zadavatelem a Znaleckym ustavem sjedndna predem
smluvni odména.

Konzultant a diivod jeho pfibrani
K vypracovani pfedkladaného znaleckého posudku nebyl pfizvan konzultant.

Pfedkladany znalecky posudek byl vzat na védomi dne 18. 7. 2023:
Podpis odpovédné osoby:
Dne 20. 7. 2023

Ing. Veronika Sanderova, MSc.

Osoby, které se podilely na zpracovéni znaleckého posudku:

Ing. Veronika Sanderova, MSc.
Ing. Eva Koubkova
Ing. Pavel Hulek

Podpis odbornika: ‘
Dne 20. 7/7023 / Dne 20. 7. 2023
................................................ ;.,.'.‘f:...:..:;:'./. SO
Ing. Jaromir//rbka, MBA, PhD. (”Ing. PaveFﬁuéek

Osoby povinné k odobnimu stvrzeni, doplnéni nebo bliz3iho vysvétlenl znaleckého posudku na
#4dost organu vefejné moci:

Ing. Pavel Hu3ek

Ing. Eva Koubkova

VSTE Mob.: +420 725 007 340 ICO: 75081431
Okruzni 517/10 ID datové schranky: VWprgrx DIC: CZ75081431 22
37001 Ceské Budgjovice znaleckeposudky@mail.vstecb.cz www.VSTECB.cz
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z"alecké doloika

ym ustavem Vysokd 3kola technickd a ekonomickd v Ceskych
U znaleckych ustava ini edinosti
Leské republiky: Y ustavi vedeném Ministerstvem sprav

pro obor Ekonom'ika / odvétvi finanéni Majetek a ocefiovéni podniki, pfezkoumavani a posuzovani
premén obchodnich spolenosti (fize, prevod jméni na spole&nika, rozdéleni, zména préavni formy),
posuzovania pfezk

Oumavani vztahi, smluv, cen a dal3ich skute&nosti podle obchodniho zékoniku, dcetni

evidence, ocefiovani nehmotného majetku, nepenéfitych vkladl, investice, mzdy, ocefiovani
nemovitosti a movitosti.

Pro obor Stavebnictvi / odvétvi stavby obytné, primyslové, zemédélské, posuzovani a supervize zakazek

s pozadavky na vytvoreni dokumentace v BIM (Building Information Modelling — Informaéni modelovani
staveb).

Pro obor Strojirenstvi / odvétvi konstrukce strojli, technologickych zafizeni, dopravni a manipulacni
techniky, vyrobni a materidlové inzenyrstvi (systémy a procesy, vyrobni stroje a zafizeni), posuzovani

technického stavu (kvalita, spolehlivost a bezpe¢nost) vyrobnich stroji a zafizeni véetné posuzovani
pFicin havarii stroju a zafizeni.

Znalecky ukon je zapsan pod &islem polozky 017335/2023.
Interni &islo Znaleckého ustavu ZP V3TE 2023_00018.

V Ceskych Budéjovicich dne 20. 7. 2023

----------------------------------------------------

Ing. Veronika Sanderova, MSc.
feditelka Ustavu znalectvi a ocefovani

. ) Vysoka 8kola technicka a ekonomicka
Otisk znalecké peceti v Ceskych Bud&jovicich

VEE Mob.: +420 725 007 340 ICO: 75081431

Okrutni 517/10 ID datové schranky: vwprgrx DIC: €Z75081431 23

37001 ek Budé&jovice znaleckeposudky @mail.vstecb.cz WwWw.VSTECB.cz
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g PRILOHY -

piloha 1: LV_1064_1

ViPIS 3 KATAS NEMOVI
TRU
Prokazujicy stav evidovany k datu 09, Wpass
Okres: CZ0100 Hlawng més ‘

2.2014 00:00:00
to Praha
K.t.ﬁlmi: 730‘75 MIL.,

Obec: 554 782 Praha
List v .
v . lastnictvi.

Jsou Pozemky
f Vlastnik, jiny oprévnény

vedeny v jedné diselné Fads
Vlastnicke prave Identifikdtor Podil
Nakano a.s., Lannova
37001 &a j”“:i- 55/31, Caské Budéjovice 6, 26050943
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela 3
Vyméra(m2) prun Pozemku Zpdsob vyusiti Z2pdsob ochrany
1338/1 245 zahrada zemédélsky pidni
fond
1338/2 157 zastavéna plocha a
nadvoii
Souldsti je stavba: Kobylisy, &.p. 1775, rod.ddm
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1338/2
Bl V&cna prava slouZici Ve prospéch nemovitosti v &asti B
—

- Bez zapisu
C

Vécna prava zatéZujics nemovitosti v &isti B véetné souvisejicich udaju

- Bexz zaApisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

ommmwm
Povinnost k

Parcela: 1338/1, Parcela: 1338/2

Pl

omby a upozornéni - Bem zApisu

—_— e

E Nabyvaci cItuIy a jiné podklady zapisu

Listina
© Prohlaseni vkladatele o vkladu do zakladniho jméni Pravnické osoby podle obch.z. ze dne
21.10.2002. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 23.10.2002.

Pro: Nakano a.s.

V-38916/2002-101
» Lannova ti. 55/31, Ceské Budéjovice 6, 37001 RC/1E0: 26050943
Ceské Budéjovice
F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2)
1338/1 21010

245
Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi nei vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

N itostl jsou v ozemnim obvodu, ve kterdm vykondvd stdtnl sprdvi Katastru nemovitostT O
lemov. K:‘_..[,a}.nl Gfad pro hlavni méstc Prahu, Katastralni pracovibté Praha, kéd: 101,
strana 1

Ve Mob.: +420 725 007 340 ﬁz: ‘7::3:;;::31 N
Okruzni 517/10 ID datové schranky: vv:::rgterb ) ww;N i
7001 Ceské Budajovice znaleckeposudky@mail.vstech. _ ;

|
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Piiloha 2: LV_1064_2

Okres:

Kat . uzemj .

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
Prokazujici stav evidovany k datu 09.12.2014 00:00:00

C20100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
730475 Kobylisy

V kat. Gzemsi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

List vlastnictvi: 1064

Nemov;:os:x Jsou v

Katastralng ufad p.

Vyhotovi]:
Cesky urad zeméméy

Podpis, razitko:

Poudeni: 0
Osobni uda
© ochrané osobnich

vitost

IIIIII-IIIIIl-IIII-.IIIlII-I-II--llIlIIIIIIlllIIIll.Il-ll.lII..IIlll-.I-.I--II-..IIII.II.-

ro

je ziskan

uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kéd: 101.

icky a
Vyhotoveno dalkovym y katastrdins - scp

pilstupem

daje katastru 1ze uzit
€ z katastru )
Udajl. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

sou v Uzemanim

Katastrélni Gfad pre hlavni mésto Prahu,

Vyhotoveno: 13.07.2023 10:24:02

Rizeni PU: ........ccvveuun.

pouze k ulelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zékona.
2e zpracovavat pouze pfi splnéni podminek ocbecného nafizeni

vodu, ve eréem Vykondvd » n P r o

Katastedlnt pracovidte Praha, kod: 101,
strans 2

VSTE

Okruzni 517/10
370 01 Ceské Budéjovice

Mob.: +420 725 007 340 ICO: 75081431

ID datové schranky: vwprgrx DIC: €Z75081431 25
znaleckeposudky@mail.vstecb.cz WWW.VSTECB.cz
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