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Vychozi predpoklady / omezujici podminky

ZP je vypracovan:

1/ v souladu se:
a. zakonem ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelatich / ustavech,
b vyhlaskou ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti,
c. zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich piedpist,
d zakonem ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani

majetku a 0 zméné nékterych zakonii (zakon o ocenovani majetku), ve znéni
pozdé¢jsich predpist, a dalsi souvisejici zakony.

Znalecka kancelar informuje, ze:

1/ zdrojové podklady pro znalecké zkoumani / dokazovani / ocenéni jsou povazovany za
vérohodné / spravné,

2/ zdrojové podklady nebyly z hlediska piesnosti /Uplnosti / pravosti / platnosti
ovérovany,

3/ neodpovida za pravost / platnost:
a. vlastnickych / jinych véenych prav,
b. prav vyplyvajicich z poskytnutych zdrojovych podkladi,
pokud jsou predmétem znaleckého zkoumani / dokazovani / ocenéni.
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1. Uvod

1.1 Zadani/ predmét / acel

Pfedmétem znaleckého zkouméani / dokazovani / ocenéni je odpovéd’ na otazku, zadanou
Objednatelem ZP.

Otazka ¢. 1:
Jaka je COB byti / nebytovych prostor u novostaveb, které vznikaji / budou
vznikat v k. 4. Letiany.

Otazka ¢. 1 se tyka:

bytovych / nebytovych jednotek,

v novostavbach,

které vznikaji / budou vznikat,

k. 0. Letiiany,

u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu,
katastralni pracovisté¢ Praha,

obec Praha,

vcetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech budovy / pozemku,
véetné soucasti / prisluSenstvi.

ZP je vypracovan jako ekonomicky podklad pro rozhodovaci ucely Objednatele ZP.

1.2 Rozhodné datum

T1.0N0TA 2022ttt ettt et e s e aae st e e datum vyhotoveni ZP
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1.3 Zkratky / zkratkova slova / symboly
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ZNAlECKY POSUACK ....oeiiiiiiiiie ettt e e e et e e st e e e e abeeesabeeesseeesaeeesaeeennaeas 7p
Ministerstvo fINAnci CR .........c.ooviiviieiieieeeeeeee e MF CR
Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, zakon €. 237/2020 Sb.......cccceeeeveeeereeeennenns Z0OM
NoVY 0bCANSKY ZAKONTK ....ccvviiiiiiieiiieciee et ve e et e e ree e eaeeeeebae e NOZ
LSt VIASTICTV .. eeeeeeeietti et e e e e e ettt e e e e e eenaaa LV
Katastralnd UZemi ..........oooiiiiiiiii e k. 0.
Katastr NEMOVITOSET .....euuiieiiiiie ettt et e et eeeeaaans KN
UZEIMNT PLAN ... Up
NEmMOVILOSt / NEIMOVILY ...eeiiiiiiiiiiiiieee ettt e ettt e e ettt e e e e eeeeeeeeans NEMO
GEOMELTICKY PLAN . ..eeiiiiiiiiiee et e e e eeaaaes GP
Zelen MEStskA Krajinna ..........iiiiiii e ZMK
VSeobecn€ obytne PlOChY.......coouuiiiiiiieiiiiii e ov
VSeobecn€ smiSené ploChy ..........uuuiiiiiiiiiiiii Sv
Bytova JednotKa ......ccoouiieie e e byt
Nebytova JEANOtKa ......oiiiiiiiiee e e nebyt
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2. Zdrojové podklady

Pii

1/ znaleckém zkoumaéni / dokazovani a
2/ nasledném vypracovani zavéra ZP
bylo vyuZzito:

A — odborné literatury,

B — podkladii pfedanych,

C — podkladt z vetejné dostupnych internetovych zdrojt,
D — informaci z mistniho Setfeni a

E — komplexnich schémat.

A — Odborna literatura

> 4 HALEK, V. Oceriovini majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, vyd. 1, 2009. 247 s.
ISBN 978-80-89364-07-7.

> HALEK, V. Pojem cena obvykld po 1. lednu 2014. Trestnépravni revue. 2015, ro¢. 14,
¢. 4, str. 90-97, ISSN 1213-5313.

> 4 BRADAC, A. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. Brno: CERM, vyd. 1, 2016.
790 s. ISBN 978-80-7204-930-1.

=  BRADAC, A., SCHOLZOVA, V., KREICI, P. Uiedni oceiiovini majetku 2016. Brno:
CERM, vyd.1., 2016. 328 s. ISBN 978-80-7204-927-1.

> SOUDNI INZENYRSTVIi: Casopis pro soudni znalectvi v technickych
a ekonomickych oborech. Brno: Cerm, 1990-. ISSN 1211-443X.

B — Podklady predané Objednatelem ZP

> Usneseni Zastupitelstva HMP — PDF eBook-Usneseni ¢.33/8 verze 1.1 (vetfejné).

C — Verejné zdroje

www.cuzk.cz
WWW.mapy.cz
www.obyvateleceska.cz
cs.wikipedia.org
www.sreality.cz
www.reality.cz

L7200 7

www.reality.idnes.cz
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WWW.CSCOM.CZ
www.edpp.cz
smlouvy.gov.cz
webové stranky obce

L2

D — Informace z mistniho Setfeni

> osobni prohlidka lokality / planovanych byti / nebyti.

E — Komplexni schémata

znaleckého zkoumani / dokazovani,
stanoveni hodnoty / ceny nemovitosti,
pouzitelnosti vzorku — porovnavaci metoda,
prezkoumatelnost ZP,

kontextu,

abstraktni urovné uvazovanych kontexti.

L2 2 L

Zdroje (B, C) jsme pokladali za vérohodné / aplné.
Podklady pro ocenéni jsou soucasti CD prilohy tohoto ZP.

Vybrana odborna literatura (bod A) je dostupna / bezplatn¢ stazitelna z www.halek.org.
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3. Metody znaleckého zkoumani / dokazovani / ocenéni

A. Obecné védni metody
A.1  Zakladni pojmy
A.2  Rozdéleni metody
A.3  Popis metod

B. Vychodiska ocefnovani / znaleckého dokazovani
B.1  Data/ informace / znalosti
B.2  Piedpisy pro ocenéni
B.3  Hodnota majetku / druhy
B.4  Obecné metody ocenéni
B.5  Stanoveni COB a ceny zji$téné podle ZOM
B.6  Axiom éta — schématicka metodiky stanoveni COB
B.7  Stanoveni COB v trestné-pravnich kauzach
B.8  Prezkoumatelnost / vyslech znalce

C. Ocenéni nemovitosti
C.1  Administrativni ocenéni
C.2  Nakladové ocenéni nemovitosti
C.3  Vynosové ocenéni nemovitosti
C.4  Porovnavaci ocenéni nemovitosti
C.5 Kombinace vécné / vynosové hodnoty

Obsah kapitoly €. 3 / Metody znaleckého zkoumani / dokazovani je uloZzen na CD pfiloze
7pP.
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4. Posudek / oduvodnéni

VYCHODISKA

Zdroje dat 2. Zdrojové podklady (str. 7— 8 ZP)

Znalecké metody | A. Vychodiska ocefnovani:

A.1 Predpisy pro ocenéni

A.2 Hodnota majetku a jeji druhy

A.3 Obecné metody ocenéni

A.4 Stanoveni ceny obvyklé a ceny zjisténé podle ZOM
C. Ocenéni nemovitosti:

C.4 Porovnavaci ocenéni NEMO

Obecné védni I. Empirické: 1. 1 pozorovani
metody II. Obecné teoretické: II. 1 Analogie, II. 2 Abstrakce, II. 3 Analyza, II. 4 Syntéza,
II. 5 Dedukce, II. 6 Indukce

Sekvenéni postup kroki znaleckého zkoumani / dokazovani:

Analyza oceniovaného majetku (str. 11 — 12 ZP),
Odhad porovnavaci hodnoty bytu (str. 13 — 25 ZP),
Odhad porovnavaci hodnoty nebytu (str. 26 — 27 ZP),
Odhad COB (str. 28 —29 ZP),

Odhad COB do budoucna (str. 30 ZP).

A e
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4.1 Otazka ¢. 1

Jaka je COB bytu / nebytovych prostor u novostaveb, které vznikaji / budou
vznikat v k. 4. Letiany.

VYCHODISKO

L 28 2 T N TR T N

L7

Pfedmétem ocenéni jsou byty / nebyty, k. 4. Letfiany.

Jedna se o novostavby / budouci novostavby, které se planuji vybudovat v tomto roce
a v nasledujicich 5 letech.

Vzhledem ke kaZdoro¢énimu prokazatelnému nariistu cen zohlednime COB v cCase,
tj. pro rok 2022 az 2027.

V ramci ZP bude odhadnuta jednotkova cena bytu / nebytu, ktera odpovida cenovému
intervalu.

COB je platnd po kolaudaci standardniho bytu / nebytu za niZe definovanych
podminek.

Byt / nebyt je umistén ve standardnim bytovém / nebytovém domé.

Rozsah vybaveni odpovida sou¢asnym normam v primérném provedeni.

Vychazime ze standardni velikosti bytu / nebytu (malé byty maji jednotkovou cenu
vyssi nez vétsi byty).

Extrémné malé / velké byty je nutné posuzovat individualné.

Vzhledem ke skutecnosti, ze poloha / umisténi bytu / nebytu ma vliv na COB,
vychazime z pfedpokladu, ze byt / nebyt je lokalizovan v bézné rezidenéni lokalité
s minimem negativnich / pozitivnich vlivl, které by méli vyrazny vliv na hodnotu.
Stavebné technicky stav objektli odpovida novostavbe s garantovanou zZivotnosti.

K bytu / nebytu naleZi spoluvlastnicky podil na budové / pozemku.

POLOHA

N 7% 8 7 T . T

Letiiany = méstska ¢tvrt’ a katastralni uzemi Prahy, které jako jediné tvofi uzemi
méstské casti Praha 18.

LeZzi v méstském obvodé Praha 9, na okraji Polabské niZiny, v blizkosti tzv.
Prazského zlomu. V jiZni ¢asti je konecna stanice metra.

Centralni ¢ast Letiiany je tvofena reziden¢ni zastavbou (panelové / bytové / rodinné
domy).

Letisté Letnany lezi v jihovychodni Casti. V severni ¢asti je primyslovy aredl.
Nakupni centrum se nachazi na zdpadnim okraji. Centralni ¢ast Prahy je vzdalena 20
minut jizdy.

V misté je rozsirena obcanska vybavenost. Vetejna doprava je MHD / vlak / autobus.
Kazdym rokem buduji nové rezidenéni objekty (byty / RD). V misté je poptavka po
bydleni.
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ORIENTACNI MAPA
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Ocenéni porovnavaci metodou
[1] Porovnani s obdobnymi NEMO vcetné¢ soucasti / ptisluSenstvi.
[2] U bytu / nebytu = mérna jednotka 1 m? podlahové plochy.

[3] Pii znaleckém zkoumani / dokazovéni / ocenéni touto metodou stanovujeme hodnotu
NEMO pomoci analyzy prodeji obdobnych druhtt NEMO, které byly a/ uskuteénény v dané
lokalit¢ v neddvném obdobi ¢i b/ k datu ocenéni.

[4] Analyzuji se majetky prodané / nabizené k prodeji v soucasnych trznich podminkach
v daném misté / ¢ase. Analyzované NEMO se porovnavaji s oceiovanou NEMO pomoci
kritérii / cenotvornych faktoru, které ovliviiuji potencionalni poptavku po téchto NEMO.

[S] Hlavni faktory, které maji vliv na hodnotu:

VSEOBECNE NEMO:
> datum prodeje / nabizeny dosud nerealizovany prodej,
-> lokalizace / situovani NEMO,
(centrum / okrajova periferie / satelitni ¢tvrt’ / samota / v blizkosti luk / lesa / vodni
plochy / kvalita prostiedni / ovzdusi / hluk / zapach ...)
> existence piistupovych moznosti k NEMO / dopravni obsluznost,
(zpevnéna / nezpevnéna komunikace / pristup pres neverejné pozemky / druh
veiejné dopravy / Cetnost spoju / vzdalenost od zastavky veiejné doprav ...)
> obcanska vybavenost / obecna dostupnost zaméstnani,
(materské / zakladni / stfedni / vysoké Skoly / obchody se zborim / zdravotnické
zarizeni / kliniky / poSta / administrativni / nakupni centra / restaurace / bary /
hospody / ¢erpaci stanice / verejna parkovisté / zabavni / kulturni pramysl ...)
> 4 technicka infrastruktura,
(elektrina / vodovod / kanalizace / plyn / internet)
4 velikost / rozsah / rozmanitost majetku,
(funk¢ni i fyzicka vyuzitelnost / sniZovani jednotkové ceny s rostoucim mnozstvim)
> velikost prinalezejicich / vyuzitelnych pozemki,
(tvar / svazitost / orientace pozemku / mozZnost dodate¢ného zastavéni ...)
> moznost dal$i vystavby v blizké lokalité,
4 okruh potencionalnich investori / majetkové vztahy / vécna bfemena.

[6] Kazdy zminény faktor ma jiny vliv na hodnotu konkrétntho NEMO majetku.
[7] Pti analyze uskuteénénych prodejiit NEMO obdobného charakteru bylo zohlednéno

zejména a/ uzivani, b/ velikost, ¢/ poloha a d/ kvalita. VSechny analyzovan¢ NEMO jsou
srovnatelné s ocenovanymi NEMO.
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8]

9]

Uskutecnéné prodeje obdobnych druhtit NEMO jsou ¢astecné k dispozici.

Pii pouziti historickych cen bereme v tvahu pfedpoklad vyvoje cen NEMO =

souvisejici obecny mnarust cenové hladiny. Nasledné je zohlednén cenovy naruast
k rozhodnému datu.

L 20 20 0 28 T T 2

[11]

>
>

[12]

Vyvoj cen pozemki / byti / RD sleduje napt. Hypoteéni Banka = HB INDEX.

= sledovan za celou CR.

Hodnota 100 = skute¢né ceny NEMO k 1. lednu 2010.

zalozen na redlnych odhadech trznich cen NEMO, které si prostfednictvim
hypotecniho Gvéru poridili klienti Hypote¢ni banky.

TrZni ceny =» piesnéjsi nez nabidkové, kter¢ klienti sleduji u realitnich kancelafi.
Zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu = mnoho parametra NEMO.
Obsahuje udaje z odhadi cen NEMO pro hypoteéni ivéry od Hypoteéni banky.
Nevyhoda = vychazi pouze z cen z hypotecnich uvérti v ramci Hypotecni banky.

Za jisty cenovy ukazatel = analyzuje vyvoj cen / zménu cen v zavislosti na ¢ase.

Dal§im zpracovatelem dat je CSU = analyzuje statisticka data.

Data jsou zpracovéana se zpoZdénim (data pro 2020 k dispozici 31. prosince 2021).
CSU poskytuje dostate¢ny pohled na vyvoj cen NEMO majetku z globalniho pohledu.

Na grafu (CSU) Ize zpozorovat vyvoj cen viech NEMO v dlouhodobém horizontu od

roku 1998 do zacatku roku 2019. Nov¢jsi data nejsou ke dni zpracovani ZP dostupna. Jedna se
o vyvoj cen souboru NEMO majetku jako celku.
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[13]  V rtznych lokalitach dochazi k odliSnému vyvoji cen NEMO majetku. Skutec¢nost je
dana sbliZovanim cen s ohledem na dostupnost bydleni / investi¢niho zaméru.

[14]  Pramérné ceny novych byt v Praze se vySplhaly ve 3. kvartale na 137.518 K¢&/m?2.
Nejdrazsi ¢asti metropole je Praha 2 (177 tis. K&/m?). Data vychazi z analyzy developerskych
spolecnosti Central Group, Trigema a Skanska Reality. Zdrazovani je hnano zejména
oblibou "byti na investici". Ty jsou pfitom nadhodnoceny az o 30 %.
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[15] Rist cen byth / nebyti ma za nasledek jejich nedostatek. V nasledujicim grafu je
vyobrazen klesajici poCet nabizenych bytti v rdmci Prahy.

[16] Nuzky mezi nabidkou a poptavkou po bytech v Praze se rozeviraji stile vice.
Dusledkem je riist cen, ktery pozorujeme v poslednich letech a ktery v dobé pandemie nabral
na obratkdch. Dle Deloitte Develop Indexu vzrostla primérna cena bytu v Praze na
125.400 K¢&/m?. Index sleduje vyvoj rezidenéniho trhu z pohledu aktualnich developerskych
projektli a mj. také vypovida o tom, ze nejzadanéjsi jsou stale byty o dispozicich 2+kk. Byty
2+Kkk, at’ jiz v novostavbach ¢i rekonstruovanych ¢inZovnich domech, tvoii cca 40 %
z celkové developerské nabidky.

[17]  Analyzované statistiky slouzi jako podklad pro rozhodnuti o vysi cenového narustu.
Kazda NEMO je znalecky analyzovana a posuzuje se individualné.

[18] Ne vSechny uvedené faktory lze matematicky vyjadfit. Proto je nelze statisticky
sledovat.

[19]  Nasledné byly nalezeny v dané lokalité odpovidajici vzorky porovnatelnych NEMO.
Udaje jsme a/ ovéili podle verejné dostupnych zdrojii (fotodokumentace, vizualni obhlidka,
katastr NEMO) a b/ ve znalecké analyze upravili jejich stav podle skutecnosti.
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Vzorek ¢. 1

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat. dzemi: 731439 Lethany

Jednofka: Lethany, 759/242, LV 8888
Gena za nemovifost/skupinu nemovitost! 5.500.000,00 CZK
Listina, kfera je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cisio fizenf

Smiouva kupni ze dne 22.12.2020. Pravni Géinky zapisu k okamziku 23.12.2020 08:30:14. Zapis  V-7975%/2020-101
proveden dne 21.01.2021.

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viasinického prava, podie stavu k okamZiku zdpisu podle listiny

jednotiky: Lethnany, 759/242, LV 8888
Cislo jednotky 759/242
Typ jednotky: jednotka vymezend podle zékona o viastnictvi bytd
Zpusob vyuiti: byt
Budova: & p. 759
Katastralni Gzemi: Letdany [731439]
Cislo LV: 8888
REArE 626/140598

spoleénych éastech:
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Vzorek ¢. 2

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat. dzemi: 731439 Lethany

Jednotka: Letfiany, 759/339, LV 9449
Cena za nemovifost/skupinu nemovitost 8.400.000,00 CZK
Listina, kterd je pfirazena jako podkiad Zapisu pro skupini nemovitost Cislo fizeni

Smilouva kupni ze dne 22.02.2021. Pravni 0éinky zapisu k okamziku 05.03.2021 09:49:45. Zapis  V-16953/2021-101
proveden dne 30.03.2021.

Nemavitosti, u kterych doslo spolecné ke zméne viastnickeho prava, podie stavu k okamZiku zapisu podile listiny

Jednotky: Letiany, 759/339, LV 9449
Cislo jednotky 759/339
Typ jednotky: jednotka vymezend podle zikona o viastnictvi bytd
Zplsob vyuiti: byt
Budova: & p. 759
Katastralni Gzemi: Letfiany [731439]
Cislo LV: 9449

Podil na

861/140598
spoleénych ¢astech: /
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Vzorek ¢. 3

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat. dzemi: 731439 Lethany

Jednotka: Lethany, 776/205, LV 9816
Cena za nemovitost/skupinu nemovitost? 5.250.000,00 CZK
Listina, ktera je pritazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 12.07.2021. Pravni Gcinky zapisu k okamziku 20.07.2021 12:35:00. Zapis = V-55583/2021-101
proveden dne 11.08.2021.

Nemowitosfi, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnickeho prava, podle stavu k okamZiku zapisu podie listiny

Jednotky: Letfany, 776/205, LV 9816
Cislo jednotky 776/205
Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle obéanského zakoniku
Zplsob vyuith: byt
Vymezena v: budové ¢ p. 776, ktera je soucasti pozemku p. € 834/13
Katastralni Gzemf: LetAany [731439]
Cislo LV: 9816

Podil na

spoleénych €astech: SR
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Vzorek ¢. 4

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha
Kat. dzemi: 731439 Lethany

Jednotka: Lethany, 776/702, LV 9797
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti

Obec: 554782 Praha

Listina, kfera je prifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti

Smiouva kupni ze dne 08.10.2021. Pravni Gcinky zapisu k ckamziku 25.10.2021 16:21:01. Zapis
proveden dne 18.11.2021.

Nemovitosti, u kterych dolo spoleéné ke zméné viasinického prava, podie stavu k okamZiku zapisu podle listiny

Jednotky: Letiany, 776/702, LV 9797

Cislo jednotky
Typ jednotky:
Zplsob vyu#iti:
Vymezena v
Katastralnf Gzemf:
Cislo LV:

Podil na

spoleénych éastech:

776/702

Jednotka vymezena podle obéanského zakoniku

byt

budové & p. 776, ktera je soucasti pozemku p. € 834/13

Letfiany [731438]
9797

357/45629

4.200.000,00 CZK

Cislo fizeni
V-80874/2021-101
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Vzorek ¢. 5

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha
Kat. dzemi: 731439 Lethany

Obec: 554782 Praha

Jednotka: Lethany, 777/428, LV 9880
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 8.775.000,00 CZK
Listina, kterd je prirazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti

Cislo fizeni
Smilouva kupni ze dne 30.08.2021. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 17.09.2021 08:53:10. Zapis  V-71003/2021-101
proveden dne 12.10.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméne viastnickeho prava, podie stavu k okamZiku zapisu podle listiny
Jednotky: Letiiany, 777/428, LV 9880
Cislo jednotky 7717/428
Typ jednotky: jednotka vymezena podle obcanského zikoniku
Zplsob vyuZiti; byt

Vymezena v budové & p. 777, ktera je soucasti pozemku p. & 760/220

Katastralni Gzemi: Letfiany [731439
Cislo LV: 9880
Podil na

923/90393
spoleénych &astech: /
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Vzorek ¢. 6

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha
Kat. dzemi: 731439 Lethany

Jednotka: Letnany, 812112, LV 9992
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti

Obec: 554782 Praha

Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti

Smiouva kupni ze dne 27.10.2021. Pravni Gcinky zapisu k okamziku 11.11.2021 10:56:44. Zapis
proveden dne 07.12.2021.

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zmeneé viasinického prava, podle sfavu k okamZiku zapisu podie listiny

Jednatky: Lethany, 812/12, LV 9992

Cislo jednotky
Typ jednotky:
Zpusob vyuZiti:
Vymezena v
Katastralnl izemi:
Cislo LV:

Podil na

spolecnych castech:

812/12

jednotka vymezend podle obéanského zadkoniku

byt

budové € p. 812, ktera je soutasti pozemku p. € 760/249
Letdany [731439]

9992

600/63288

7.250.000,00 CZK

Cislo fizenf
V-85132/2021-101
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Vzorek ¢. 7

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha
Kat. dzemi: 731439 Lethany

Jednotka: Lethany, 813/46, LV 9854
Cena za nemovifost/skupinu nemovitost!

Obec: 554782 Praha

Listina, kierd je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti

Smilouva kupni ze dne 04.12.2020. Pravni Uéinky zapisu k okamziku 16.12.2020 13:14:42. Zapis
proveden dne 13.01.2021.

5.450.000,00 CZK

Cislo fizeni
V-T7760/2020-101

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podie sfavu k okamZiku zapisu podie listiny

jednotky:

Cislo jednotky
Typ jednotky:
Zplsob vyuiti:
Vymezena v:
Katastralni Gzemi:
Cislo LV:

Podil na

spoleénych castech:

Letfiany, 813/46, LV 9854

813/46

jednotka vymezena podle obéanského zakoniku

byt

budové & p. 813, ktera je soucasti pozemku p. € 760/217
Letriany [731439]

9854

553/43778
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Vzorek ¢. 8

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha

Obec: 554782 Praha
Kat. dzemi: 731439 Lethany

Jednotka: Lethany, 882/321, LV 10808
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 7.050.000,00 CZK
Listina, kiera je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemavitost

Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 25.05.2021. Pravni Géinky zapisu k ckamziku 29.07.2021 10:56:26. Zapis = V-58240/2021-101
proveden dne 22.09.2021.
Nemaovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viasinického prava, podie stavu k okamZiku zapisu podile listiny
jednotky: Letnany, 882/321, LV 10808

Cislo jednotky 882/321

Typ jednotky: jednotka vymezena podle obéanského zakoniku

Zplsob vyuziti: byt

Vymezena v: budové & p. 882, ktera je soucasti pozemku p. £ 760/326

Katastralni Gzem: Letfiany [731439

Cislo LV: 10808

Podil na

spolecnych ¢astech: o2 /esn
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Vzorek ¢. 9

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat. dzemi: 731439 Lethany

Jednotka. Lethany, 883/236, LV 10824
Cena za nemovifost/skupinu nemovitost! 10.700.000,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitost Cislo fizeni

Smilouva kupni ze dne 15.06.2021. Pravni Uéinky zapisu k okamziku 18.06.2021 08:55:16. Zapis = V-47423/2021-101
proveden dne 22.07.2021.

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zmené viasinického prava, podie stavu k okamZiku zapisu podie listiny

Jednotky: Letfiany, 883/236, LV 10824
Cislo jednotky 883/236
Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle obcanského zikoniku
Zplsob vyuiti: byt
Vymezena v: budové & p. 883, ktera je soucasti pozemku p. & 760/327
Katastralni Gzemi: Letriany [731439]
Cislo LV: 10824
Podil na

spolecnych castech: EEISITEE
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Vyhodnoceni analyzovanych vzorkii (cenové porovnani) - byty

VZOREK C. f]i]S)IIJ\I(())TKY KUPNI CENA [K¢] | DATUM TRANSAKCE | PODL. PLOCHA [m?] | INDEX RUSTU CEN JEND. CENA [K¢&/m?]
1 759/242 5500 000,00 prosinec 20 62,6 1,15 101 038,34
2 759/339 8400 000,00 unor 21 86,1 1,10 107 317,07
3 776/205 5250 000,00 ¢ervenec 21 35,7 1,10 161 764,71
4 776/702 4200 000,00 fijen 21 35,7 1,10 129 411,76
5 777/428 8775 000,00 srpen 21 92,3 1,10 104 577,46
6 812/12 7250 000,00 fijen 21 60,0 1,10 132 916,67
7 813/46 5450 000,00 prosinec 20 55,3 1,15 113 336,35
8 882/321 7 050 000,00 kvéten 21 70,2 1,10 110 470,09
9 883/236 10 700 000,00 cerven 21 96,9 1,10 121 465,43
Minimum 101 038,34
Maximum 161 764,71
Priumérna hodnota 120 255,32
Median 113 336,35
Smérodatna odchylka 17 934,30

ZNALECKY ZAVER: Celkova primérna cena, zji§téni POROVNAVACI metodou = 120.000 K¢&/m?.
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Ocenéni nebytu

Nebytové jednotky se v Letiianech obchoduji pouze ziidka.

Letnany nejsou komercn¢ zadana ¢tvrt’ Prahy.

Cena nebyti se odviji od ceny byta.

Vyvoj cen obou skupin majetku je identicky / ma stejny trend.

Byty jsou v daném misté oproti nebytiim lukrativné;jsi.

Zpravidla jsou nebyty situovany v 1. NP bytovych domii.

Casto jsou nebyty v obdobném vybaveni jako byty.

Nebyty tvoii doprovodné plochy v ramci rezidenéniho bydleni.

Jedna se o plochy typu restaurace / pohostinstvi / kadernictvi / ordinace / kavarna /
lékarna / kvétinarstvi / maly obchod se zbozim apod.

L 20 20 0 2 N

V soucasné dob¢ se na realitnim trhu nabizi obdobné nebytové prostory v cendch
74 — 125 tis. K¢&/m?.

Vzorek ¢. 1

Vzorek ¢. 2
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Vzorek ¢. 3

> Nabidkové ceny jsou Casto nadsazené + obsahuji provizi zprostiedkovatele / pravni
Servis.

> Hodnota nebytu bude stanovena na zdklad¢ poméru ceny bytu / nebytu.

> Obvykly koef. poméru ceny mezi nebytovym / bytovym prostorem = 0,75 (hodnota
nebytu = 3/4 ceny bytu).

> Koef. vychazi ze statistického zjisténi ceny byt / nebytd s prihlédnutim k aktudlni

realitni inzerci.

Jednotkova cena 120 000,00 K¢/m?
Koeficient 0,75
POROVNAVACI hodnota nebytu 90 000,00 K¢&/m?
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C/

Analyza trhu / zjisténi COB predmétu znaleckého zkoumani

COB lze charakterizovat jako cenu na aktudlnim trhu, kterd by byla zpenéZitelna
v daném misté / ¢ase. Ke stanoveni COB dotéené¢ NEMO jsme pouzili porovnavaci metodu.

Hodnoty ziskané témito metodami jsou pro rekapitulaci uvedeny v tabulce:

METODY HODNOTA [K¢&/m?]
BYTOVA jednotka 120 000,00
NEMO
NEBYTOVA jednotka 90 000,00

o
[
—

L N T L

VS

v

3]

[4]

Vysledna / administrativni cena

dle cenového predpisu,

reprezentuje cenu NEMO véci =» teoreticka prodejnost,

vychdzi ze statistickych prodeji NEMO v dané lokalité / ¢ase,

a/ $irs$i uzemni platnost tohoto ocenéni a b/ statistické udaje =» a/ orienta¢ni
a b/ obecnéjsi ocenéni,

nereaguje na konkrétni a/ charakteristiky a b/ stav ocennovanych NEMO véci,

vySe se odviji od zékladni ceny stavebniho pozemku v obci se zohlednénim
koeficientu prodejnosti,

ne zcela presné¢ reaguje na souéasnou pozici ocetlovaného majetku z pohledu
realitniho trhu,

u bézn¢ obchodovatelnych NEMO = informativni cena.

Hodnota stanovend porovnavaci metodou

realné reprezentuje cenovou hladinu obdobného druhu NEMO véci v daném misté /
¢ase s presnéjSim zohlednénim podstatnych kritérii pro koupé,

mimo objektivnich diferenci ocefiované / porovnavanych NEMO véci je zohlednéna
1 skuteénost pohledu potencionalniho zajemce na takovou NEMO,

porovnavaci hodnota = cena, kterd bude dosazena pii jejim prodeji v daném misté /
case.

Koupéchtivy kupujici se zajima, za kolik nejlevnéji koupi poptavany majetek.

Prodejechtivy prodavajici naopak testuje, za kolik (maximalné) miize majetek
prodat / nabidnou na trhu.
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[5]

= v W

v v vy

Trh s NEMO kazdoro¢né objemové / cenové roste.

Soucasnym divodem ristu cen je a/ zvySena poptavka po NEMO, kterd je
zpusobena hospodarskym rastem, b/ pozitivni o¢ekavani populace a ¢/ sblizovani
realitnich cen v ramci EU.

Na rist cen NEMO ma vliv i nizké urokové sazby / investi¢ni potencial v NEMO,
zejména jejich nasledny pronajem. Investor generuje stabilni / minimalné rizikovy
prijem, zejména u reziden¢nich NEMO / primyslovych hal.

V piipad¢ pozemk je riist ceny zptsoben vidinou dlouhodobé¢ investice.

Soucasna vystavba je lokalizovana na okrajovych ¢astech mést / obci a zhodnocuje
stavebni pozemky, které jsou situované v intravilanu obce.

COB = cena na aktualnim trhu zpenézZitelna v daném misté / Case.

= kratkodoba platnost v zavislosti na okolnostech trhu s NEMO.

Vychazi ze vztahu nabidky X poptavky.

Odhad je proveden na zédklad¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot.

Jsou zohlednény vsechny rozhodujici faktory k NEMO, které¢ maji vliv na cenu, ne
vSechny faktory mohou byt postizeny matematickym vypoctem.

V porovnavaci metodé byly analyzovany kupni ceny obdobného / srovnatelného
majetku.

Byla zohlednéna skutecnost vlivu aktualni nabidky / poptavky.

Na zakladé
1/ vys$e uvedeného znaleckého komentare
a 2/ subjektivniho posouzeni pfredmétné nemovitosti
jsme znaleckého nazoru, ze COB
bytu = 120.000,00 K¢&/m?,
nebytu = 90.000,00 K&/ m?2.
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D/ Odhad COB do budoucna

[1] Na zéklad¢ dopIlnéné Objednavky je pozadovano stanovit odhad COB do budoucna
v horizontu 2021 — 2027.

[2] Jedna se o teoreticky odhad COB v zavislosti na predpokladaném ristu cen
pfedmétnych bytii / nebyti.

[3] Budouci COB je platna za ptedpokladu, ze dojde ke standardnimu vyvoji cen
ocenovanych NEMO.
(4] Za posledni 2 roky doslo k extrémnimu nardstu cen byta / nebyti, ktery je rekordni

v celé Evropé. Takto extrémni narist se do budoucna neptedpoklada.

[5] Odhad hodnoty do budoucna vychazi z teoretického vyvoje cen srovnatelnych
NEMO (nabidkové / kupni ceny) s pfihlédnutim k predikei dat dle statistickych ukazatelt
(inflace / CNB / CSU / reporty realitnich makléta / cenové statistiky).

[6] V dobé koronavirové krize doslo k extrémnimu nartstu cen rezidencnich NEMO.
Podle odbornych studii jsou ceny rezidenénich NEMO na historickém maximu. Do budoucna
se predpoklada stagnace / mirny vyvoj cen NEMO. Proto stanovujeme meziro¢ni narist ve
vys$i 5 % rocné.

(7] V uvedené tabulce je proveden vypocet odhadu COB pro 2022 — 2027 (jednotkova
cena je zaokrouhlena smérem dolli na celé padesatikoruny).

OBDOBI / MIRA RUSTU

BYT

NEBYT

Jednotkova cena pro rok 2022

120 000,00 K¢&/m?

90 000,00 K¢/m?

Odhad miry ristu

5,00 %

5,00 %

Jednotkova cena pro rok 2023

126 000,00 K¢/m?

94 500,00 K¢/m?

Odhad miry ristu

5,00 %

5,00 %

Jednotkova cena pro rok 2024

132 300,00 K¢/m?

99 225,00 K¢/m?

Odhad miry ristu

5,00 %

5,00 %

Jednotkova cena pro rok 2025

138 915,00 K¢/m?

104 186,00 K¢/m?

Odhad miry ristu

5,00 %

5,00 %

Jednotkova cena pro rok 2026

145 860,00 K¢/m?

109 395,00 K¢/m?

Odhad miry ristu

5,00 %

5,00 %

Jednotkova cena pro rok 2027

153 153,00 K¢/m?

114 865,00 K¢/m?
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5. Zavér/y znaleckého zkoumani / dokazovani / ocenéni

Na zaklad¢ provedenych analyz v ramci znaleckého zkoumani / dokazovani
stanovujeme COB nemovitych véci,

bytovych / nebytovych jednotek,

v novostavbach,

které vznikaji / budou vznikat,

k. 0. Letiiany,

u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu,
katastralni pracovisté¢ Praha,

obec Praha,

pro jednotlivé obdobi,

ve vysi:
ROK BYT NEBYT
2022 120 000,00 K¢/m? 90 000,00 K¢/m?
2023 126 000,00 K¢/m? 94 500,00 K¢/m?
2024 132 300,00 K¢/m? 99 225,00 K¢/m?
2025 138 915,00 K¢&/m? 104 186,00 K¢/m?
2026 145 860,00 K¢/m? 109 395,00 K¢/m?
2027 153 153,00 K¢&/m? 114 865,00 K¢/m?
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6. Priloha

1. CD priloha
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7. RozSirena priloha / CD
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek (ZP) podala znalecka kancelat Ceska znalecka, a. s., zapsana
Ministerstvem spravedlnosti CR na zakladé rozhodnuti ministrii spravedlnosti ze dne
1/ 31. kvétna 2012 ¢. j. 57/2012-OSD-SZN/6 a 2/ 8. €ervence 2015, ¢. j. MSP-47/2015-OSD-
SZN/9, do I. oddilu seznamu znaleckych tstavii pro obor znalecké ¢innosti EKONOMIKA,
v souladu s § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd¢jSich
ptedpist, je v souladu s § 47, odst. 2, zdkona ¢. 254/2019 Sb., zdkona o znalcich, znaleckych
kancelatich a znaleckych ustavech, zapsana jako znalecka kancelaf do seznamu znalcii podle
tohoto zakona.

Znalecka kancelar stvrzuje, Ze:

1/ v soucasné dob¢ nema / nebude mit prospéch z oceniovaného / prezkoumavaného /
posuzovaného predmétu ZP,

2/ odmeéna / znaleéné za ZP nezavisi na dosazeném znaleckém zavéru / zavérech,

3/ v ZP jsou zohlednény vSechny zndmé skuteCnosti, které mohly ovlivnit dosazeny
zaveér/y znaleckého zkoumani / dokazovani,

4/ ZP je vypracovan s védomim nasledkt védomé nepravdivého ZP ve smyslu:
a. § 346 zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu,
b. § 110a zakona ¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni fad), ve znéni

pozdéjsich predpist,
c. § 127a zdkona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad, ve znéni pozdéjsich
predpisi.

Znalecky ukon je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocenovani nemovitosti a zapsan pod
pofadovym ¢islem 2 237 / 2022 ve znaleckém deniku.

Tento original vyhotoveni ZP ma potadové ¢islo 1 (jedna) zcelkového poctu 4 (Etyr)
vyhotovenych originald.

Hradec Kralové 11. iinora 2022

dr. Ing. Vitézslav H al e k, MBA, Ph.D.
¢len spravni rady
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