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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zakladé usneseni, ze dne 5.2.2020 vydané Exekutorskym uradem Praha-vychod, JUDr. Ivo
Erbert, ¢.j. 149 EX 11724/16-20, byl pribran znalecky uUstav a to k ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu ve vys$i 1/2 k nemovitym vécem sestdavajici z pozemku p.¢. 568/5 -
zahrada, pozemku p.€. 568/6 - zahrada a pozemku p.€. 568/7 - zahrada, vSe v k.4. Roztoky u
Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zédpad.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfislusenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofri
pfislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

v

V zakonu €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekuéni rad) a o
zméné dalsich zakonu je v § 66 odst. 5 uvedeno:

“Znalec oceriuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotlivd prava a zdvady snemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvidstniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst. 1 zdkona
¢. 151/1997 Sh.

V §2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zpldsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu véci a urc¢i se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocennovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv.,administrativni cena”) - jedna se o cenu uréenou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 14.2.2020, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v uéinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. a
vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.. Touto metodou jsou podrobné ocenény pozemky. S ohledem na ucel
ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény pripadné trvalé porosty, nebot cena zjisténa ma
pouze pomocny indikac¢ni charakter.
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci na trhu realit nebo nedavno
uskutec¢nénych prodeji nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitymi vécmi a pohyb cen
jednotlivych typld nemovitych véci, Ze uskutec¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by
nemély byt starsi nez 6 mésicll. To proto, Ze se predpoklada, Zze za delsi dobu Udaje ztratily
svoji vypovidaci schopnost.

Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci, vyhodnocenim
udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldrfemi a spravci nemovitych véci.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 14.2.2020 za ptitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikuldse a podilového vlastnika predmétu ocenéni,
pana Vita Bromovského.

Povinny se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 2177 , pro k.4. Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres
Praha-zédpad, vyhotoveny objednavatelem dne 5.2.2020, prostiednictvim dalkového pftistupu
do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.d. Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zdpad,
vyhotovena znaleckym uUstavem dne 14.2.2020, prostiednictvim dalkového pristupu do

katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uveiejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostredi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Uzemni plan obce Roztoky.

Znalecky posudek ¢. 11998-1468/2015 ze dne 16.8.2015, vyhotoveny nasim Znaleckym
ustavem pro ucely jiného exekucniho fizeni.
Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uverejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www. realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.
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Objednavatelem, povinnym, ¢i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena zadnd najemni, ¢i jind smlouva, na zdkladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro pifedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

4. Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych Udajd z databdze Ceského Gfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Stredocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Roztoky

Katastralni uzemi: Roztoky u Prahy (742503)

List vlastnictvi Cislo: 2177

Vlastnici:
1. Bromovsky Vit Podil: 1/2
Olbrachtova 709, 25263 Roztoky
2. Chvojka Zbynék Podil: 1/2

Varsavska 1104/22, Vinohrady, 12000 Praha 2

5. Celkovy popis nemovitych véci

Jednd se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem
sestavajici z pozemku p.€. 568/5 - zahrada, pozemku p.¢. 568/6 - zahrada a pozemku p.¢.
568/7 - zahrada, vie v k.U. Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zdpad, které jsou
situovany v okrajové zastavéné cCasti obce Roztoky. Pozemky jsou situovany vrovinném
terénu.

Pozemek p.€. 568/5 - zahrada a pozemek p.€. 568/7 - zahrada tvofi jednotny funkéni celek
a jsou pristupné po verejné, zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 2443/255 - ostatni plocha
a dale pres pozemek p.¢. 2443/254 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi: Mésto Roztoky,
nam. 5. kvétna 2, 25263 Roztoky.

Pozemek p.€. 568/6 - zahrada je pfistupny po verejné, zpevnéné komunikaci na pozemku
p.€. 552/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Mésto Roztoky, nam. 5. kvétna 2, 25263
Roztok.

Dle sdéleni pani Ing. Hany Zahorské, referentky odboru SRMZP, MéU Roztoky jsou pozemky
v platném uzemnim planu vedeny nasledovné:

,Parc.t. 568/5 (East parcely o vyméfe cca 130 m? — komunikace + 59 m? — zelefi, parky a
aleje) a 568/7 (&ast parcely o vyméfe 15 m? - komunikace) jsou z velké &asti vymezeny pro
vefejné prospésnou stavbu komunikace propojujici ulici Jana Palacha s ul. Brafova. Zbyvajici
Easti parc.€. 568/5 (East parcely o vyméfe cca 6 m?) a 568/7 (&ast parcely o vyméie 10 m?) se
nachazi v ploSe vieobecné obytné Uzemi, parc.¢. 568/6 se nachazi v plose vseobecné obytné
uzemi.”

Ocenéni je provedeno dle skutecného, zjisténého stavu.
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Pfi mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto prislusenstvi pozemkdl, které je tvoreno témito
venkovnimi Gpravami:

Pozemek p.¢. 568/5:

- oploceni- drevéné laté na podezdivce z betonovych tvarovek
- kovova vrata s dfevénymi latémi

- betonova dlazba

Pozemek p.¢. 568/6:
- oploceni - draténé pletivo na betonovych sloupcich a betonové podezdivce

Pozemek p.¢. 568/7:

- oploceni - draténé pletivo na betonovych sloupcich a betonové podezdivce
- oploceni - dfevéné oploceni v ocelovych rdmech

- kovova vratka

Dle mistniho Setieni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialil na drazenych nemovitostech nejsou zadné zavady, které nezaniknou drazbou,
kromé niZe uvedeného vécného bifemene.

6. Obsah posudku

1) Pozemky

a) Pozemky
2) Vécna prava

a) Vécné bfemeno vadznouci na predmét ocenéni ze dne 23.4.2003
3) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle p¥ilohy €. 3, tabulky €. 1:

U znaku 4. uvaZovano s negativnim vlivem pravnich vztah(l na prodejnost, nebot predmétem
ocenéni je pouze idedlni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2, ktery je ddle omezen vécnym bfemenem

(viz. odhad obvyklé ceny).
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Situace na dil¢im (segmentu) . Poptavka nizsi nez nabidka
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na Il. Bez vlivu nebo stabilizovand uzemi
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztaht na I. Negativni
prodejnost (napf. prodej
podilu, pronajem, pravo
stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. novy II. Bez dalsich vlivQ
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje
8 Poloha obce znak se neposuzuje
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje

5
Index trhu:  Ir=Pgx Py x PgxPyx (1+ 2, Pi)=0,930

i=1

Pi
-0,03

0,00

0,00

-0,04

0,00

1,00

1,00
1,00
1,00
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Index polohy dle p¥ilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

1

w

9

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby l.

Pfevazujici zastavba v okoli l.
pozemku a Zivotni prostredi

Poloha pozemku v obci M.
Moznost napojeni pozemku na l.
inZenyrské sité, které jsou v

obci

Obcanska vybavenost v okoli l.
pozemku

Dopravni dostupnost k VI.
pozemku

Osobni hromadnd doprava .

Poloha pozemku nebo stavby z .
hlediska komeréni vyuzitelnosti
Obyvatelstvo .

10 Nezaméstnanost 1.
11 Vlivy ostatni neuvedené 1.

Index polohy:

11
Ip = P1X(1+ ZP,)=0,940

i=2

Ocenéni

1)

Pozemky

1.1) Vyhlaska 188/2019 Sb.

1.1.a) Pozemky-§4,9

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Rezidencni zastavba

Okrajové casti obce
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce

Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna
dostupnost centra obce

Bez moznosti komercéniho vyuziti stavby
na pozemku

Bezproblémové okoli

Priimérna nezaméstnanost

Bez dalSich vlivl

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce:
Nazev okresu:

Roztoky
Praha-zapad

Uprava vychozi zakladni ceny dle pfilohy €. 2, tabulky €. 2:

Popis znaku

1 Velikost obce l.
2 Hospodarsko-spravni vyznam

I1.
obce

3 Poloha obce l.

4 Technicka infrastruktura v obci l.
5 Dopravni obsluznost obce

Hodnoceni znaku

Nad 5000 obyvatel

Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a
vSechny obce v okr. Praha - vychod,
Praha - zdpad a katastralni Gzemi
lazenskych mist typu D

Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi
sousedi s Prahou nebo Brnem
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn
Zelezniéni zastavka, nebo autobusova

1,00
0,04
-0,05
0,00
0,00
0,00
-0,05
0,00
0,00

0,00
0,00

Oi
0,85
0,85

1,05

1,00
0,90
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zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci Il. RozSifenou vybavenost (obchod, sluzby, 0,98
zdravotni stfedisko, Skola a posSta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)
Zakladni cena vychozi: ZC,=2133,— K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC=7C, X O; X O X O3 X O3 X O5 X Og =1 427,— Ké/m2
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
Index trhu: I+ = 0,930
Index omezujicich vlivli pozemku dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% 0,00
véetné; ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky lll. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna Uzemi a ochranna I. Mimo chrdnéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku |. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich viivi: To=1+ 2. Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 0,940
Index cenového porovnanidle § 4: 1=1r xIop xIp =0,874
§ 9 odst. 4 pism. a) — Jiné pozemky
Zakladni cena upravena: ZCU=ZCx1x0,30=374,1594 K&/m?
Parc. C. Nazev Vyméra [m?] Cena [K(]
568/5 Zahrada - ¢ast 6 2 244,96
568/6 Zahrada 83 31 055,23
568/7 Zahrada - ¢ast 10 3741,59
Soucet: 99 37 041,78
Koeficienty tpravy zakladnich cen pozemku komunikaci dle pfilohy €. 3, tabulky €. 5:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Kategorie a charakter II. Mistni komunikace (l. az lll. tfidy), drahy ~ —0,20
pozemnich komunikaci, regionalni, drahy specidlni, vzletové a
verejného prostranstvi a drah pristavaci drahy letist v délce do 1201 m
2 Charakter a zastavénost Uzemi I. V kat. Uzemi sidelni ¢asti obce 0,05
3 Povrchy I. Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
4 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
5 Komeréni vyuziti I. Bez moznosti komercéniho vyuziti 0,30
4
Index cenového porovnani:  1="Ps x (1 +2, P;) =0,255

i=1
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§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a vefejného prostranstvi
Zakladni cena upravend: ZCU=Z7ZCx|=363,8850 K&/m?

Parc. C. Nazev Vyméra [m?] Cena [K(]
568/5 Zahrada - ¢ast 130 47 305,05
568/7 Zahrada - ¢ast 15 5458,28
Soucet: 145 52 763,33
Koeficienty upravy zakladnich cen pozemkl komunikaci dle pfilohy ¢. 3, tabulky . 5:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Kategorie a charakter IV. Ostatni a verejna prostranstvi (verejna -0,10
pozemnich komunikaci, zelen, verejné parky a jiné verejné
vefejného prostranstvi a drah prostranstvi)
2 Charakter a zastavénost Uzemi I. V kat. Uzemi sidelni ¢asti obce 0,05
3 Povrchy lll. Vetejné parky nebo verejnd zelen 0,00
4 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
5 Komeréni vyuziti I. Bez moznosti komercéniho vyuziti 0,30
4
Index cenového porovnani:  1="Ps x (1 +2, P;) =0,285

i=1

§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a vefejného prostranstvi
Zakladni cena upravend: ZCU =ZC x| =406,6950 K&/m?

Parc. C. Nazev Vyméra [m?] Cena [K(]
568/5 Zahrada - ¢ast 59 23 995,01
Soucet cen vsech typu pozemka: = 113 800,12 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po upravé: = 56 900,06 K¢
Pozemky — zjiSténa cena: 56 900,06 K¢
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2) Vécna prava
2.1) Cenovy predpis

2.1.a) Vécné biemeno vaznouci na predmét ocenéni ze dne 23.4.2003 - § 16b
zakona €. 151/1997 Sb. v té¢inném znéni
Jednd se o ocenéni vécného bfemene (podle listiny) vedeni inZzenyrskych siti /kanalizace a plynu,
které bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bremene - bezlplatnd ze dne 23.4.2003
Pravni ucinky vkladu prava ke dni 19.5.2003. Vécné bifemeno bylo zfizeno ve prospéch:
- parcela: 568/1
- parcela: 568/2
- parcela: 568/4
a vazne na:
- parcela: 568/5
- parcela: 568/6

Pravo odpovidajici vécnému bfemenu se ocenuje vynosovym zplsobem na zakladé ro¢niho uzitku
ve vysi obvyklé ceny. Tento rocni uzitek se nasobi poctem let uzivani prava, nejvyse vSak péti. Patii
- li toto pravo osobé na dobu jejiho Zivota, ocenuje se desetindsobkem roéniho uzitku. Nelze - li
takovyto uZitek zjistit ze smlouvy, pfip. z jinych dokumentu, pouZije se simulovany uZitek ve vysi
obvyklé ceny. V tomto konkrétnim pripadé nelze stanovit rocni uzitek z vécného bfemene, proto
je vécné bfemeno ocenéno pausalné dle odstavce 5, §16b, zakona ¢. 151/1997 Sb.

Podle odst. 5 se vécné bfemeno oceni jednotné ¢astkou: 10000, K¢
Vécné bfemeno jako zavada na nemovitosti povinného, x -1

Hodnota vécného bremene: = -=10000,—- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po upravé: = -5000,— K¢
Hodnota vécného bfemene: = -5000,- K¢
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3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorku:

V nasem konkrétnim pripadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes radu
nastroji, pomoci nichz lze velmi dobre sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétSiné serverech je uvdadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraziovany, Casto je upozornovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kancelafich. Je nutno poditat i stim, Ze sleva je sjedndna az pfi vlastnim prodeji,
takze konecny vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze viak tyto cenové zmény jsou co do mista
i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuzZivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfimérené uplatnit, pricemz v ivahu pfichazi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pti vybéru vzorkd pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v nésledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimérenost potieb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativhi moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik( trhu (napf. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd)

1) Pozemek Statenice, okres Praha 6

Pozemek o vyméfe 1.572 m?, na kterém se nachazi chata s &islem evidenénim o zastavéné plode 7
mZ. Chata je ve $patném stavu, uréena k rekonstrukci, p¥ipadné k demolici. Uzemnim planem je
pozemek uréen na rodinnou rekreaci. Pfijezd je oSetfen vécnym bremen cesty na sousednim
pozemku. Pozemek je oplocen. Elekttina a vrtand studna jsou na pozemku. Obec Statenice lezi na
hranici s méstskou ¢asti Praha 6.

Nabidkova CENA: 3 000 000,- K¢
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2) Pozemek Praha - Dolni Chabry, Okres Praha - zapad

Pozemku vedeny jako zahrada Praha 8 — Dolni Chabry. Pozemek o ploge 1.799 m?, ktery se nachazi
v okrajové casti rodinnych dom0 v tésné blizkosti od hlavni silnice. Na pozemek je pfivedena
obecni voda s plast. Sachtou, ddle kanalizace, elektfina a plyn v komunikaci. MozZnost stavby chaty
dale stavebni povoleni na vjezd.

Nabidkova CENA: 6 500 000,- K¢

3) Pozemek Zdiby - Brnky, Okres Praha - zapad

Rovinaty pozemek ve Zdibech - Brnkach o celkové vyméfe 4.676 m?. Jednd se o $est sousedicich
parcel podél pristupové komunikace. Pozemky jsou podle platného uzemniho planu vedeny jako
soukroma zelen. Pozemek je oplocen pouze na spodni hranici, na horni hranici pozemkd u
pristupové komunikace je na kazdou parcelu zavedena elektfina.

Nabidkova CENA: 7 355 348 ,- K¢

4) Pozemek Praha - Zizkov, okres Praha 3

Rovinny menéi pozemek 105 m? v atraktivni a klidné &sti Prahy 3 - Zizkov. Pozemek je rovinny
vhodny k vyuziti jako zahrddka s moznosti umisténi zahradniho domecku, pergoly, k ulozeni penéz,
nebo jako spekulace napf. k vyuziti pro vlastniky sousednich pozemkd. Na pozemku nejsou zfizeny
inZenyrské sité. Elektriku lze privést, voda a odpad a plyn nebude mozné privést. Pozemek je v
katastru nemovitosti veden jako zahrada.

Nabidkova CENA: 380 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a Upravy maiji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zdakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,sefizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, horsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze ocerlované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)
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Kladné stranky ocefnovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku
- vyhleddvana (atraktivni) lokalita
- moznost napojeni na kompletni IS
- obcanska vybavenost mésta na dobré Urovni

Zaporné stranky ocefnovanych nemovitosti:
- pozemky netvofi jednotny funkéni celek

Dle aktudlni nabidky realitnich kancelafi ziskané prostfednictvim tisku a realitnich internetovych
serverl se v soucasné dobé srovnatelnad (jiz upravena vlivem polohy) hodnota ocenovanych
pozemku pohybuje v rozmezi od 1 250,- do 3 440,- K&/m?. S ohledem na situovani a soucasny stav
na trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu ocenovanych pozemkt jako primeér
uvedenych adjustovanych hodnot a to ve vysi 2 340,- K&/m?>.

Seznam porovnavanych objektul:

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnozstvi (M)

Kpalohy Kabjektivizac'm’ Kpr“l’stupu Kstavebm’ Jednotkova cena Véha (V)
pfipravenost (JC)

Pozemek Statenice, okres Praha 6 3000000,— K¢ 1 579,00 m?
100 | 105 | 100 | 1,00 1 809,46 K& 1,0

Pozemek Praha - Dolni Chabry, Okres Praha - zapad 6 500 000,- K¢ 1 799,00 m>
1,00 | 105 | 100 | 1,00 3 441,07 K¢ 1,0

Pozemek Zdiby - Brnky, Okres Praha - zapad 7 355 348,— K¢ 4 676,00 m*
100 | 105 | 100 | 1,20 1248,41 K& 1,0

Pozemek Praha - Zizkov, okres Praha 3 380 000,— K¢ 105,00 m?
100 | 105 | 100 | 1,20 2872,26 K¢ 1,0

kde JC= (VC/ M) / (Kpolohy X Kobjektivizaém’ X KpFl’stupu X KstavebnipFipravenost)

. . / ’ . / 2
Minimalni jednotkova cena za m*:
o v 7. / 2
Primérna jednotkova cenazam” (2 (JCxV) /
. , ;. / 2
Maximalni jednotkova cena za m*:

2. V):

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

;. / 2
Stanovena jednotkova cena za m”:
Jednotkové mnoizstvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

1248,41 K¢
2342,80 K¢
3441,07 K¢

2340~ K&
x 1,00 m?
= 2340~ K&
2340~ K&
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnad) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. cena, za kterou lze
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny
v zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem
nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci, které
nemohou byt postiZeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi ddraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve
vztahu nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vnéjsi i vnitfni
vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu kuUzemnimu plédnu, Zivotni
prostredi atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech dané
cenové kategorie je srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchod(l je primérna. V
obdobnych lokalitdch je na trhu dostatecnda nabidka srovnatelnych nemovitosti. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jedna o polohu priimérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v niZze uvedenych
cenovych relacich lze predmét ocenéni povaZovat za obtizné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci,
a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty ocernovanych nemovitych véci tuto povazujeme za

obvyklou.

Vyslednou ,obvyklou hodnotu” nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jednd o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vyse uvedenym nemovitym vécem. V nasich podminkach trhu
neexistuje 7adnad poptavka po takovychto idealnich spoluvlastnickych podilech. Idealni
spoluvlastnické podily jsou zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, ptipadné jsou
kupovany se spekulativnim zamérem. S ohledem na tyto skuteénosti nelze vyslednou cenu stanovit
jako soucin spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem
konkrétnim pripadé volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

I) Pozemek p.¢. 568/5
a) ¢ast pozemku vedena v UP jako ,,vSeobecné obytné uzemi“

Vymeéra Casti pozemku 6 m?
Obvykla hodnota pozemku za m? 2 340,- K¢
Obvykla hodnota ¢asti pozemku 14 040,- K¢
Obvykla hodnota idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k

pozemku (zaokrouhleno) 5 600,- K¢
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b) ¢ast pozemku vedena v UP jako , komunikace”

Srovnatelné pozemky se bézné neobchoduji. V nasem konkrétnim pripadé za obvyklou cenu
idedlniho spoluvlastnického podilu ve vy$i 1/2 k pozemku p.¢. 568/5 (130m?) povaZzujeme cenu
zjisténou dle platného administrativniho predpisu a to ve vysi 23 650,- K¢ (zaokrouhleno).

c) ¢ast pozemku vedena v UP jako ,zelen, parky a aleje”

Srovnatelné pozemky se béZné neobchoduji. V nasem konkrétnim pripadé za obvyklou cenu
idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k pozemku p.¢. 568/5 (Cast) povazujeme cenu
zjisténou dle platného administrativniho predpisu a to ve vysi 12 000,- K¢ (zaokrouhleno).

Obvykla hodnota pozemku p.€. 568/5 Cini:
5600,- + 23 650,- + 12 000,- = 41 250,- K¢

Il) Pozemek p.¢. 568/6

Vyméra pozemku 83 m?
Obvykla hodnota pozemku za m? 2 340,- K¢
Obvykla hodnota ¢asti pozemku 194 220,- K¢
Obvykla hodnota idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k

pozemku (zaokrouhleno) 77 670,- K¢

Ill) Pozemek p.¢. 568/7

Vymeéra Casti pozemku 10 m?
Obvykla hodnota pozemku za m? 2 340,- K¢
Obvykla hodnota ¢asti pozemku 23 400,- K¢
Obvykla hodnota idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k

pozemku (zaokrouhleno) 8 360,- K¢

b) cast pozemku vedena v UP jako ,,komunikace”

Srovnatelné pozemky se béiné neobchoduji. V nasem konkrétnim pripadé za obvyklou cenu
idedlniho spoluvlastnického podilu ve vy 1/2 k pozemku p.&. 568/7 (15m?) povazujeme cenu
zjisténou dle platného administrativniho predpisu a to ve vysi 2 730,- K¢ (zaokrouhleno).

Obvykla hodnota pozemku p.€. 568/7 Cini:
8 360,- + 2 730,- = 11 090,- K¢ (zaokrouhleno)

Celkova obvykla hodnota predmétu ocenéni Cini:
41 250,- + 77 760,- + 11 090,- = 130 100,- K¢
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REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena pozemkd 56 900,— K¢
Cena vécnych prav -5000,- K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 51900,— K¢
Cena zjisténa porovnavacim zptisobem (bez zohlednéni vaznoucich prav a
zavad) 130 100,- K¢

Movité véci
0,— K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravam znalec nepfihlizi. 0,— K¢

Zavady vaznouci (vécna bfemena) byly zjistény, jsou.*
-5000,- K¢

* Konstatovano na zakladé podklad(i dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykla (obecn3, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného odhadu Cini

130 100,— K¢ (obvykla hodnota, bez zohledné&ni vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: jednostotficettisicjednosto K¢

Obvykla (obecn3, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného odhadu Cini

125 100,-K¢ (Obvykla hodnota, se zohledn&nim vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: jednostodvacetpéttisicjednosto K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pdn Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Ml¢och

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 18.3.2020

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky Ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym uUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zakona
36/1967., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu Ustavd kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, nabytku, vybaveni
a zarizeni domdacnosti, ocenovani strojli a zarfizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnik(i a jeho casti, a to zejména: ceny a odhady finanéniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazkd,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podil(i a cennych papir(, ceny a odhady flzi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 20931-320/2020 samostatné evidence znaleckého Ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kanceldr: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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