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1 Znalecky ukol

1.1 Zadani znaleckého ukolu

V souladu se zadanim Zadavatele provést stanoveni obvykié ceny (trzni hodnoty) pozemkii parc.&.
2262, parc.¢. 2270/26, parc.¢. 4219/73 a parc.&. 4246/96 zapsanych na LV 10710 v k.u. Pfibram,
obec Pfibram ve vyhradnim vlastnictvi GONURA PROPERTY s.r.0.

1.2 Ugel vypracovani znaleckého posudku

Je nam znamo, Ze tento posudek ma slouZit jako podklad pro budouc! prodej nemovitych véci.

1.3 Datum ocenéni

Ocenéni je provedeno na zékladé podkiadd a informaci poskytnutych Zadavatelem a ziskanych z
vefejné dostupnych zdroji, pfi¢emz posledni poskytnuté informace majici viiv na ocenéni byly ziskany
s platnosti k datu 9.5.2019

1.4 Zadavatel znaleckého posudku

Zadavatelem znaleckého posudku je spolegnost GONURA PROPERTY s.r.o. se sidlem Bucharova
1314/8, 15800 Praha 5 — Stodulky, IC 282 38 338.

1.5 Zhotovitel znaleckého posudku

Zhotovitelem znaleckého posudku je znalecky uUstav Grant Thomton Valuations, a.s.,
ICO: 630 79 798, se sidlem Jindfisska 937/16, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, jmenovany pro obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocefovani nemovitosti,
ocefiovani zavodl a jejich &asti, regulace cen a kalkulace energil, ocefiovani pohledavek, strojii
a zafizeni v€etn& dopravnich prostfedki, stroji a zafizeni, technologickych zafizeni a celk,
zemédélské techniky, nehmoiného majetku, zejména patentd, vzori, ochrannych znamek
a obchodniho tajemstvi, majetkovych prav a jinych prav priimyslového viastnictvi, zasob, pohledavek,
ocefiovani cennych papiri a kapitdlovych uZasti véetn& ocefiovani podili v obchodnich
spolecnostech, ocefiovan| nepen&Zitych vkladl, jmé&ni pro Gdely pfem&n obchodnich spole&nost!
adruistev, ceny a odhady informaénich systémi, vypo&etni a zabezpedovaci techniky,
elektrotechniky, investi¢nich nastroji, v&etné akcii, dluhopis a derivati, posuzovani v oblasti
Ucetnictvi, ekonomiky podnik, financovani a fizeni penéZniho toku, posuzovani Gvérové zplsobilosti
ekonomickych subjektl, bankovnictvi, pené&znictvi a pojistovnictvi, burzovnictvl a kolektivni
investovanl, analyza finan&nich rizik, stanoveni reéiné hodnoty pro Ugetni i&ely a alokace kupni ceny.

1.6 Prohlaseni zhotovitele znaleckého posudku

Zhotovitel prohlasuje, Ze:

- nenl podjaty ve smyslu ust. § 11 odst. 1 z&kona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tumoé&nicich,
v platném znént;

= nebyla mu pfiznana pfi stanoveni vySe odmény za provedena ocenéni 24dn4 zvlastni vyhoda;
- e znalcem nezavislym na GONURA PROPERTY s.r.0. a dal$ich zi&astn&nych stranéch:

— vsoucasné dobg, ani v blizké budoucnosti nebude mit prosp&ch z pfedmétu ocenéni, honorafe
ani odmeény nezavisi na vypodtenych hodnotach ani na zavérech tohoto znaleckého posudku.
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Zhotovitel upozoriiuje, Ze znalecky posudek miiZe byt pouzit pouze pro vyse uvedeny ucel. Posudek
nesmi byt ani jako celek, ani jeho jednotlivé &asti kopirovan nebo rozmnoZovan pro jiné ucely bez
predchoziho pisemného souhlasu znalce. Interpretace a pouziti vysledku tohoto ocenéni souvisi
vyhradné s uéelem jeho zpracovani, vysiedek ocenéni je z metodickych diivodi obecné nepienosny.

1.7 Obecné predpoklady a omezeni

Ocenént je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

— Zhotovitel vychazi z vlastnich databazi, obecné dostupnych informaci a z informaci
a prohiaSeni o pravosti a platnosti vdech podkladii pfedloZenych Zadavatelem. Zhotovitel tudi2
neodpovida zejména za:

» pravost a platnost viastnickych nebo jinych vécnych prév k ocefiovanym movitym
i nemovitym vécem;

 pravost a platnost prav k cizim v&cem a nédjemnim vztahim k nim, jejichZ existence
méla nebo mohla mit vliv na provedené trZni ocenéni.

— Zhotovitel vychazi z toho, Ze informace ziskané z podkladi predloZenych Zadavatelem jsou
veérohodne a spravné a nejsou tudiz ve vSech piipadech ovéfovany z hlediska jejich presnosti
a uplnosti.

~ Zhotovitel zpracovéava ocenéni podle podminek na trhu v dobé k datu ocenéni a neodpovida
za pfipadné zmény trzni situace, ke kterym by doslo po dni ocenéni.

— Hodnota v tomto ocenéni stanovena respektuje pravni predpisy v oblasti cen, financovani,
Geetnictvi a danf platné ke dni ocené&nl.

- Hodnoty v provedeném ocenéni stanovené jsou uréeny pouze pro Zadavatele ocenéni a jsou
platné pouze pro uvedeny Ggel. Zhotovitel nenese odpovédnost za pouiti téchto dajii jinou
osobou, pfipadné pro jiny Gcel.

- Zhotovitel nepodnikal Zadna Setfeni minulych ani souasnych zplsobli pouziti predmétného
majetku a v pfipad& ocené&nl nemovitosti ani sousednich pozemkl za U&elem stanoveni
kontaminace. Hodnota je stanovena za pfedpokladu, Ze 24dna kontaminace predmétného
majetku ani jeho okoll neexistuje.

— Zhotovitel zachovava viiéi tfetim osobam migenlivost o véech skuteénostech, o nichz se pfi
zpracovani tohoto ocenéni dozvédal.

Predpoklada se piny soulad se viemi aplikovatelnymi zakony a pfedpisy, pokud by hlubsim &etienim
nad ramec této expertizy nevyplynuly jiné skute&nosti

1.8 Zakladni zasady aplikované pii zpracovani
posudku

Pfi zpracovani tohoto posudku Zpracovatel aplikoval zakladni zasady podporuijici objektivitu ocenéni,
nezavislost znalce a transparentnost pouZitych postupil. Jedna se predevéim o nasledujici zasady:

— dle nazoru Zpracovatele ocenéni nezavisle, nestranné a komplexn& pfihlizi ke véem znamym
relevantnim skutecnostem, ke kterym mohlo byt pfi jeho zpracovanl prihiédnuto (z4sada
komplexnosti);

- ocenéni Zpracovatel povaZuje za piné, nebot dle jeho minéni obsahuje veskeré naleZitosti,
které zabezpetéuji jednoznaéné transparentni a piné pouzitelny vystup (zésada dplnosti);

— ocenéni je vnitiné konzistentni. Die nazoru Zpracovatele byly pfi zpracovani tohoto posudku
pouZity postupy a metody v souladu s obecnymi predpoklady a principy (z4sada vnitini
konzistence);

€. 32856512019 §



— Zpracovatel konstatuje, Ze neni Zadnym zplUsobem zavisly na vysledku ocen&ni (z4sada
nezavislosti a nestrannosti, viz prohlaseni);

- dle minéni Zpracovatele je ocen&ni opakovatelné, coZ znamena, Ze je kymkoliv
pfezkoumateiné. Vzhledem k transparentnim a obecn& znémym postupiim miiZe Zadavatel
tohoto posudku pfezkoumat pouZity postup pfi ocenéni (zésada opakovateinosti ocenéni);

— v tomto posudku byly divodné a odivodnéné pouZity takové metodické postupy, které byly
vhodné, pfimérené a piné vyhovujici relevantnim informacim, které mél Zpracovatel k dispozici
(zésada divodnosti a odivodnénosti);

~ zdroje, z nichZ bylo €erpano pro Ggely tohoto posudku, povaZuje Zpracovatel za vérohodné
(zésada spolehlivosti).

1.9 Duvérnost znaleckého posudku

Veskeré podklady vyuZité pro pfedmétny znalecky posudek, postupy zpracovani, dil&i propodty
a vysledky jsou povaZovany za divérné a z tohoto diivodu nesmi byt reprodukovany, zneuzivany
nebo vyuZivany ve prospéch tfetich osob bez souhlasu Zhotovitele, majitell a vedeni spole&nosti
Zadavatele.

1.10 Platnost a pouzitelnost znaleckého posudku

Zpracovatel podotykd, Ze pfipadné odchylky, které mohou v budoucnosti nastat &astedné z divodu
uréitych nejistot v tuzemském podnikatelském prostfedi, celkového ramcového vyvoje &eské
ekonomiky a z dal$ich rizik vztahujicich se k pfedmé&tu ocenénl, si mohou Easem vyZzadat odpovidajici
korekce. V pfipadé podstatnych zmé&n v ekonomické situaci spole&nosti nebo z&sadnich zvratl na
trhu miZe byt potfebna aktualizace tohoto posudku.

1.11 Zakladni vymezeni definic a standard( hodnoty

Postupy pro zjist&ni ceny obvyklé nejsou zakonné upraveny, ale musi respektovat definici obvykié
ceny, ktera je stanovena zakonem &. 151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se dle § 2 zakona & 151/1997 Sb. rozumi cena, ktera by byla dosaZena pi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocené&ni. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti frhu, osobnich
pomérl prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zviastnl obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméjl napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zviastni hodnota piikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla (trzni) hodnota je odhadnuté &astka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany
majetek zobchodovat mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakci po
nalezitéem marketingu, pficemz ka2da ze stran jedna informované, obezfetné a bez natlaku. Zde je
nutno zdlraznit, Ze nemovité véci jsou vyjma identicky kvalitativnich lokalit jedine&né, a tudiZ rovnéz
zjisSténa trzni hodnota miiZe doznat pfed uzavienim kupni smilouvy zmén, které se odvijeji jak od
konkrétnich smluvnich podminek, tak od z&jmu potencionalnich kupcli nebo od momentaini poptavky
na trhu po konkrétnim druhu zboZi. Obvykla (trZni) hodnota je rovna obvyklé cené v piipadé, kdy se
s obdobnym majetkem b&2né obchoduje. V piipadé neexistence trhu nelze obvyklou cenu stanovit,
Ize pouze pfiblizZné odhadnout trZzni hodnotu.

Trzni (kupni) cena je éastka nebo cena, ktera byla v daném misté a dase za uréitou nemovitost
skute¢né zaplacena. Viastnl trzni cena se tvofi aZ pfi samotném prodeji, proto nelze tuto cenu predem
vypocitat, Ize ji pouze dodate&né zjistit z kupni smlouvy.

£. 3280-68/2019 &

V/



Definované pojmy jsou ve znaleckém posudku pouZity ve v§znamu uvadéném v obecné uznavanych
mezinarodnich publikovanych metodikach trzniho ocefiovani Mezinarodni organizace pro ocefiovani
(IVSC - International Valuation Standards Committee) a v navazujicich publikacich tuzemskych
autori.

1.12 Polet stran, pfiloh a vyhotoveni znaleckého
posudku

Tento znalecky posudek obsahuje 27 stran v&. tituin( strany a ptiloh. Znalecky posudek je vypracovan
ve 2vyhotovenich s platnosti origindlu a v elektronické verzi PDF. Posudek je uloZen
rovnéz v elektronické podobé ve znaleckém Ustavu.

1.13 Mistni Setreni

Ocenénl bylo provedeno bez realizovaného mistniho Setfeni. Informace tykajici se pfedmétnych
pozemki a vécnych prav k nim byly pfevzaty od Zadavatele posudku a na zakladé informacf z vefejné
dostupnych zdrojt ke dni ocen&nl.

1.14 Podklady pro zpracovani znaleckého posudku

| ¥ Césteény vypis z KN pro LV & 10710 k.u. Pfibram, obec Pfibram ze dne 9.5.2019
Kopie katastralni mapy pofizena délkovym zpiisobem

Informace od Zadavatele znaleckého posudku

Uzemni plan mésta Pfibram

Informace o prodejich ziskané pfes dalkovy pfistup do katastru nemovitosti
Ocerfiovaci predpisy platné ke dni ocenéni
Obecné:etody ocefovani e
Interni databaze Zhotovitele posudku

Databéze a inzerce realitnich kance_l‘.!lﬁ

N

il - o

Gﬂﬂ:‘-«l

Veskeré podklady, které byly pfedany Zadavatelem, byly pfijaty bez dalsiho ovéfovani jako podklady
vérné odpovidajici skuteéné situaci ocefiované spole&nosti. List viastnictvi, které byl pofizen dne
9.5.2019, odpovidéa stavu ke dni ocenéni.
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2 Nalez

2.1 Vlastnické a evidenéni Gdaje

Oceriované nemovité véci jsou zapsané na listu viastnictvi LV 10710, k.a. Pfibram, obec Pfibram. Ke
dni ocenéni jsou nemovité véci ve vyhradnim viastnictvi GONURA PROPERTY s.r.o. se sidlem
Bucharova 1314/8, 15800 Praha 5 — Stoddilky.

Pfedmétem ocenéni jsou tyto nemovité véci:

Seznam pozemku zapsanych na casteéném vypisu LV &. 10710,

k.u.Pribram, obec Pribram ze dne 09.05.2019

Parcelni Vyméra Zpusob vyuZiti “pusob vyuzit

gislo | dle KN [m?] dle KN dle skute&nosti
262 |vodniplocha | 181) o Lpravené |veroi komunmace (com 45 m)
2270/26 | ostatnl plocha 527 :{;‘L‘,‘l‘;"‘ﬁé arekrealnl |\ crein zelef
4219773 | ostatni plocha 3 471 | kulturni a osvétova plocha | sportovisté a rekreaénl plocha
4246/96 | ostatni plocha 1 jina plocha vefejna zelef
Celkem [m?] 4180

2.2 Popis pfedmétnych nemovitych véci
221 Lokalita

Pfedmétné pozemky se nachazl v 3irSim centru mésta Pfibram, v mistni Z4sti znamé jako
Pribram VIIl v jizni ¢asti mésta kolem ulice Skoini. M&sto Pribram le2i ve Stfedoeském kraji, 54 km
jinozépadné od Prahy v oblasti pod Brdy na fi€ce Litavce. Zije zde pfiblizné 33 tisic obyvatel. Celkova
katastralni vyméra je 33,41 km2.
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Historicky se jednalo o hornické mésto, coZ pfipomina Hornické muzeum Pfibram, jedno z nejvétsich
hornickych muzel v Ceské republice spravujicl rozsahly skanzen. Po Gtlumu t&2by, je P¥ibram zndma
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hlavné diky poutnimu mistu Svaté Hofe, kde je situovan barokni ki4sterni komplex. Ten se nachazi
na kopci pfimo nad centrem mésta, s nim je spojeny krytym schodistém.

Méstska ¢ast Pribram VI je soucésti dvou katastralnich uzemi (Piibram a Bfezové Hory) nachazejici
se na levém (zépadnim) bfehu Pfibramského potoka. Je komunika&né& propojena ulici Skolni, ktera
je severu ohraniena Seifertovou ulicl, na jihozapad& Brodskou ulici, na vychodé silnici 1/66. Jizné od
Skoly se nachazi rozsahly sportovni aredl. Jedna se o lokalitu s plnou ob&anskou vybavenosti
s pfevazneé sidliStnl bytovou zastavbou.

Asi 5 km vychodné od Pfibrami lez] déinice D4, vedouci do Prahy. V opa&ném jiznim sméru pokra&uje
jako silnice I/4 do Strakonic a Vimperka. Ve mést& funguje systém autobusového spojenf do blizkych
obci a mést véetné hlavniho mésta, Lokalita je dobfe dopravné dostupna osobni i vefejnou dopravou.
Dojezd do historického centra mésta vefejnou dopravou (busem) je pfiblizné 15 minut. Viakova
doprava je v souasnosti vyuZivana pro nakladni i osobni dopravu vé&etn& rychlikové. Vzhledem
k poloze trati a konkurenci rychlejich autobusli do Prahy po D4 je osobni Zelezniéni doprava
vyznamna spide pro mistni a turistickou frekvenci.

2.2.2 Pozemek parc. €. 2262

f

Jedna se o pozemek o vyméfe 181 m? zapsany v KN jako druh pozemku vodni plocha se zplisobem
vyuziti koryto vodniho toku pfirozené nebo upravené. Pozemek se nachazi v t&sném sousedstvi
sportovniho a rekreacniho arealu Novy Rybnik a je situovany mezi Zelezniéni trati a silnici vedouci
na Milin a Strakonice v k.0. Pfibram. Funkéné navazuje na okolni pozemky sportovniho areélu (ve
viastnictvi mésta Pfibram). V sou€asnosti je &ast pozemki vyuZivana jako vefejnd zelefi (zhruba
136 m?) a vefejna komunikace (zhruba 45 m?). Pozemek je volné pfistupny z vefejné komunikace
nebo pfes pozemky oploceného sportovniho arealu.

Dle platného uzemniho plénu mésta Pfibram se pozemek nachazi ve funkéni ploge MPL — plochy
vefejnych prostranstvi — méstské parky a lesoparky s hlavnim a piipustnym funkénim vyuzitim pro
zameérné zaloZené, pfipadné zamémé dotvofené plochy zelené a s podmineéné pFipustnym funk&nim
vyuzitim pro zahradnl stavby, stavby a zafizeni pro provoz a tdrZbu dané plochy a zpevn&né plochy.

Soucasné vyuzitl Easti pozemku (vefejna komunikace) neni v souladu s platnym Gzemnim planem
mésta Pribram, nicméné na zakladé ustni informace od z&stupce stavebniho Gfadu mésta ma
Vv budoucnu dojit k dopinéni Gzemniho pldnu na jehoZ za&kladé bude &ast pozemku dotéena
komunikacl vymezena jako pfislusna plocha v ramci dopravni infrastruktury obce. S ohledem na tento
fakt jsme pfedmeétnou tast pozemku ocenili a zakladé skute&ného vyuziti.
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2.2.3 Pozemek parc. &. 2270/26

.{ ’ T _—:-:‘:{_:-:-:_‘_-t‘__‘:'-—-—1 _!

Jedna se o pozemek o vyméfe 527 m? zapsany v KN jako druh pozemku ostatni plocha se zptisobem
vyuzZitl jako sportoviSté a rekreaéni plocha. Pozemek funk&n& navazuje na okolni pozemky
sportovniho arealu Novy Rybnik (ve viastnictvi mésta Pfibram) a je situovany mezi Zelezni&nf trati
a silnici vedouci na Milin a Strakonice v k.i. Pfibram. V sougasnosti je pozemek vyuZivany jako
vefejna zeleh. Pozemek je pfistupny pfes pozemky sportovniho areélu bez moZnosti pfijezdu po
zpevnéneé komunikaci.

Dle platného izemniho plédnu mésta Pfibram se pozemek nachazi ve funkéni plose MPL — plochy
vefejnych prostranstvi — méstské parky a lesoparky s hlavnim a pfipustnym funkénim vyuitim pro
zameérné zaloZeng, pfipadné zamémé dotvofené plochy zelen& a s podmine&né pfipustnym funké&nim
vyuzitim pro zahradni stavby, stavby a zafizeni pro provoz a udrzbu dané plochy a zpevnéné plochy.

4219/73

u s
i

2.24 Pozemek parc

e |

Jedna se o pozemek o vyméfe 3 471 m? zapsany v KN jako druh pozemku ostatni plocha se
zpiisobem vyuziti jako kulturni a osvétova plocha. Pozemek se nachazi v areélu ZS Pfibram VIl

€. 3289-69/2019 10

/9



pfi ulici Skolni v k.4. Pfibram. Funk&né navazuje na pozemky v ramci arealu zakladni Skoly, na
kterych se nachazi Skolni hfi§té a herni prvky (ve viastnictvi mésta Piibram). V sougasnosti je
pozemek vyuZivany jako hfist&, hraci plochy a trvala travni zelei. Pozemek je oploceny a pristupny
po zpevnéné komunikaci pfes boénl (z&padni) vjezd do arealu $koly.

Dle platného izemniho planu mésta Pfibram se pozemek nachazi ve funk&ni plode VV — plochy
obtanskeho vybaveni — plochy vefejného vybaveni s hlavnim a piipustnym funkénim vyuzitim pro
zarizenl vefejné spravy, Skolska zafizeni, zdravotnicka zafizeni, socialni zafizeni, kulturni zafizeni,
cirkevni zafizeni a s podmine¢né pfipustnym funk&nim vyuZitim pro bydleni, ubytovaci zatizeni (do
kapacity 50 luZek), obchodni zafizenl (do kapacity 100m? hrubé uZitné plochy), drobna vyroba
nerusici a sluzby (do kapacity 100m? hrubé uZitné plochy) — vZdy v souvislosti s dominantnim
funk&nim vyuZitim. Podminkou je, Ze nesmi byt v rozporu s hlavnim funké&nim vyuZitim a nesmi narusit
stavajicl charakter Gizemi.

2.25 Pozemek parc. €. 4246/96

N

o R

N LA
Jedné se o pozemek o vyméfe 1 m? zapsany v KN jako druh pozemku ostatni plocha se zplisobem
vyuzitl jako jina plocha. Pozemek se nachazl na sidlisti v obytné &tvrti Pfibram VIl pfi ulici Brodsk4
v k.u. Pribram. Funk&né navazuje na pozemky viastnéné méstem Pfibram v rémci komplexu budov
paneloveho sidlisté a je v souCasnosti vyuZivany jako vefejna zelef. Pozemek je volné pfistupny po
zpevnéneé plose,

Dle platného uzemniho planu mésta Pfibram se pozemek nachézl ve funkéni plose BK ~ plochy
smiSené obytné — bydleni méstského typu s hlavnim a pfipustnym funk&nim vyuzitim pro stavby pro
bydleni, $kolska zafizeni, kulturni zafizeni, sportovni zafizeni, zdravotnick4 a socidlni zafizeni,
cirkevni zafizeni, ubytovaci zafizeni, zafizeni vefejného stravovani, obchodni zafizeni (do kapacity
1.000 m? hrubé uZitné plochy), drobna nerusici vyroba a sluzby (do kapacity 100 m? hrubé uzitné
plochy) a s podmineéné pfipustnym funk&nim vyuzZitim stavby pro vefejnou spravu, obchodni zafizeni
(do kapacity 2.000 m? hrubé uzitné plochy), vyroba nerusici a sluzby (do kapacity 200 m? hrubé uzitné
plochy) - pro uspokojovéani potfeb obyvatel daného dzemi, piipadn& celoméstského vyznamu.
Podminkou je, Ze nesmi byt v rozporu s hlavnim funkénim vyuzitim, nesmi narusit stévajicf charakter
uzemi a nesmi sniZovat svym provozem obytny standard tzemi.
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3 Metodologie ocenéni

Pro stanovenl nadeho nazoru na hodnotu pfedmétné nemovitosti jsme zvazili tfi obecn& uznavané
metody ocenéni: metodu trZznfho porovnani, vynosovou metodu a metodu nakladovou. Jednotlivé
metody jsou blize popsany v nasledujicich podkapitolach.

3.11 Porovnavaci metoda

Metoda trzniho porovnani uruje hodnotu nemovité véci prostfednictvim analyzy podobnych
nemovitych vécl nedavno prodanych nebo nabidnutych k prodeji. Analyza je zaloZena na porovnani
pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou
znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby & souboru staveb,
tak i hodnotu pozemku. Porovnavani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance
(obestavény prostor, zastavéna plocha, uZitkova plocha, velikost pozemku atd.) tak i z pohledu
ekonomického efektu nemovité véci. Porovnévaci metoda dava nejpfesnéjsi obraz o skute&né
realizovatelnych cenach. Pokud nejsou informace, o jiz zrealizovanych prodejich dostupné, pouziji se
trzné nabizené nemovité véci, informace ziskané z jinych vefejné pfistupnych zdroji, odborné odhady
realitnich a pravnich kanceléfi apod. Takto ziskané informace o cenach nemovitych véci se upravi
koeficienty cenového porovnani vzhledem k ocefiované nemovité v&ci.

Jestlize nelze pouZit metody pfimého porovnani, je nuiné pouit nékteré z metod nahradnich v
zavislosti na jejich vhodnost pro konkrétni pipad, na zaklad& ziskanych informaci, podkiadi atd.
Takovou metodou je nepfimé porovnéni. Jedna se o porovnani cen dosahovanych v pfisiusnych
(nicméné odliSnych) segmentech trhu, a to na z&kladé empiricky znamého orientaéniho vztahu mezi
riznymi segmenty trhu. Tento vztah mezi jednotlivymi segmenty je moZné vyjadfit procentualni
formou. U této metody je potfeba zvolit vhodny zaklad, od kterého pak lze pomoci relativnich vztaht
{%) usuzovat na pravdépodobnost ceny v dalSich segmentech a jejich odhad odvijet v absolutni
podobé (v K&) - viz. tabulka Orientaéni vztah mezi riiznymi segmenty trhu. Ve vétiné pfipadi se jako
vychozi zakladna uvaZuje segment s pozemky pro rodinné domy.

Orientagni vztah mezi riznymi segmenty trhu

Zemeédélské a jiné

- neuréené pro vystavbu <5%

- v del8im horizontu moZna vystavba 5-15%
- vefejné parky a veiejna zelef 20-30%
- vefejné prostransivl a vefejné parkovani 40 - 50 %
- jiné plochy bez specifického vyuziti 30-40 %
- pro technickou vybavenost, komunikace 20-60 %
- pro stavby pro zemédélskou vyrobu <40 %

- sporfovni a rekreacni plochy apod. 15-50 %
- pro rodinnou rekreaci - bézné 60 - 100 %
- pro ob&anskou vybavenost (nekomeré&ni) 40 - 80 %
- primyslové 40-80 %
- komeréni mimo centra 70-90%
- obytné zastavba - individualni 90-110%
- obytna zastavba - hromadna 100-120 %
- komeré&ni v centrech >120%

U této metody je potfeba zvolit vhodny zéklad, od kterého pak Ize pomocl relativnich vztahil (%)
usuzovat na pravdépodobnost ceny v dalSich segmentech a jejich odhad odvijet v absolutni podob&
(v K&). Ve vétsiné pfipadi se jako vychozi zakladna uvaZzuje segment s pozemky pro rodinné domy.
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3.1.2 Vynosova metoda

Vynosova metoda vychazi z principu o&ekavani (anticipace). Predpoklada, Ze u&astnici trhu mohou
mimo jiné méfit hodnotu nemovitych vécl prostfednictvim budouciho prospéchu, ktery by jim mohly
pfinaset. Pfi méfenl prosp&chu G&astnici pfihlizej vedle jeho vySe i k jeho délce, Easovému priib&hu,
spolehlivosti, stabilité, pravidelnosti i moZnym riziklim, Ze se pfedpokladana o&ekavani nenapini.

Nemovité véci, které jsou schopny generovat vynos, jsou obvykle na zakladé této skute&nosti
ocenovany. Pi pouziti vynosové metody je ocenénl provedeno na zakladé kapitalizace potencidlniho
Cistého vynosu z pronéjmu véci v mife odpovidajici investiénim rizikiim obsaZenym ve vlastnictvi této
nemovité véci. Kdyz je spravné aplikovana, je tato metoda obecné povazovéna za spolehlivou indikaci
hodnoty nemovitych vé&ci pofizovanych pro jejich schopnost produkovat vynos. Hodnota nemovité
véci je potom stanovena pomoci dvou kapitalizaénich postupii — pfimé kapitalizace a/nebo analyzy
diskontovaného cash flow.

3.1.3 Nakladova metoda

Nakladova metoda vychazi z pfedpokladu, Ze hodnota nemovité véci miize byt reprezentovana
hodnotou nakladi spojenych se znovupofizenim nebo nahrazenim ocefiované nemovité véci véci
podobnou. ProtoZe vyuZitelnost ocefiované nemovité v&ci je obvykle mensi nez véci nové, je hodnota
ocefiované nemovité véci upravena tak, aby odraZela pripadné fyzické znehodnoceni a funk&ni
a ekonomické nedostatky, pokud existuji a jsou méfitelné.

3.1.4 Volba relevantnich metod pro ocen&ni a postup ocenéni

Pfi kazdém ocenéni je zvaZovano pouZiti véech metod ocenéni s ohledem na dany typ nemovité véci
a tcel ocenéni. Vhodné maze byt pouZiti jedné nebo vice metod ocenéni nebo jejich kombinace. Pfi
ocenénl jsme pouZili vSechny vySe uvedené metody.

Vzhledem ke specifickému typu pfedmétnych nemovitych véci, které nejsou na volném realitnim trhu
béZné obchodovang, a tudiZ nelze jednoznatné ziskat relevantnl data o uskute&nénych prodejich,
byla pro stanoveni jednotkovych cen pfedmétnych nemovitych véci pouzita metoda nepiimého
porovnanl. PouZita metodika je blize popséna v kapitole 3.1.1 tohoto posudku.
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