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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zdkladé usneseni, ze dne 30.3.2017 vydané Exekutorskym urfadem Praha-vychod, JUDr. Ivo
Erbert, ¢.j. 149 EX 1688/15-32, byl pfibran znalecky uUstav a to k ocenéni nemovitych véci
sestdvajici z pozemku p.€. 11 - zahrada a pozemku p.€. 26 - zahrada, vse v k.U. Jinonice, obec
Praha, okres Hlavni mésto Praha.

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 prdv 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 zakonu €.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekudni fad) 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 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvyklad cena definovana
nasledujicim zpldsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi 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 urci se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto oceriovaci metody a pFistupy:

Cena zjisténa - (tzv.,administrativni cena”) - jedna se o cenu uréenou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 16.2.2017, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v uéinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky c.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.. Touto metodou jsou
podrobné ocenény pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény
pripadné trvalé porosty, nebot cena zjisténd ma pouze pomocny indikaéni charakter.
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejd nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl
nemovitosti, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starSi nez 6
mésicl. To proto, Ze se predpoklada, Zze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazZeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 16.2.2017 za ptitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikulase.

Povinnd se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnila a nebyla pracovnikovi
znaleckého Ustavu umoznéna prohlidka predmétu ocenéni. Pro potieby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohledani a zaméreni nemovitych véci zvendi.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 411, pro k.u. Jinonice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
vyhotoveny objednavatelem dne 6.1.2017, prostiednictvim dalkového pftistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Jinonice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, vyhotovend
znaleckym Ustavem dne 16.2.2017, prostfednictvim dalkového pristupu do katastru

nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

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

Uzemni pldn mésta Praha.

Cenovda mapa mésta Praha.

Udaje sdélené objednavatelem.

Skutec€nosti a vymeéry zjiSténé na misté samém pri 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.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena zadnd najemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl

predmét ocenéni uzivdan. Ocenéni je provedeno pro pifedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4. Vlastnické a evidencni udaje

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

Obec: Praha
Katastralni uzemi: Jinonice (728730)

List vlastnictvi Cislo: 411
Vlastnik:

Majerova Kristina
U opatrovny 321/1, Jinonice, 15800 Praha 5

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jedna se o ocenéni nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. 11 - zahrada a pozemku p.¢.
26 - zahrada, vSe v k.. Jinonice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, které jsou situovény v
zastavéné, okrajové €asti mésta Praha, mistni ¢asti Jinonice. Pozemky jsou situovany v mirné
sklonitém az sklonitém terénu, tvori jednotny funkéni celek s pristupem po verejné zpevnéné
komunikaci na pozemku p.¢. 1410 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: HLAVNI MESTO
PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 a dale pres pozemek p.¢. 25 -
zastavéna plocha a nddvori, ktery je ve vlastnictvi povinného, na zdkladé pozadavku
objednavatele tento neni predmétem ocenéni (pfistup pravné nezajistén).

Dle informaci CSU ve mésté Praha je moZné napojeni na tyto inZenyrské sité: elektro,
hloubkova kanalizace, obecni vodovod, plynové vedeni.

Dle platného Uzemniho planu mésta Praha jsou pozemky vedeny takto:

- p.¢. 11 - ,PS - zahrady, sady, vinice”
- p.C. 26 - ¢ast cca 10 m? PS - zahrady, sady, vinice”
- p.C. 26 - ¢ast cca 770 m’ -, OB - &isté obytné”

Informace ziskdny z Uzemniho pldnu mésta Praha, ktery je dostupny na aktudlnich
webovych strankdch mésta.

Ocenéni je provedeno dle skute¢ného stavu.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialli nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zzadna prava ¢i zavady.
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6. Obsah znaleckého posudku

Nemovité véci evidované na LV ¢. 411, k.u. Jinonice

1) Pozemky
a) Pozemky

Komparativni metoda - pozemky vedeny v UP jako ,, OB - obytné &isté”

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Komparativni metoda - pozemky vedeny v UP jako ,,PS - zahrady, sady, vinice“

1) Ocenéni porovnavaci metodou
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POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni

Nemovité véci evidované na LV ¢. 411, k.u. Jinonice

1) Pozemky

1.1) Vyhlaska 443/2016 Sb.

1.1.a) Pozemky-§ 2

§ 2 - Pozemky ocenéné dle cenové mapy stavebnich pozemku

Parc. C.
11
26

Nazev Vyméra [m?]  Zakladni cena [K&/m?]
Zahrada 257 400,—
Zahrada 780 6120,—
Soucet: 1037

Pozemky — zjiSténa cena:

Cena [K(]

102 800,—
4773600,
4876 400,

4 876 400,— K¢
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Komparativni metoda - pozemky vedeny v UP jako ,,OB - obytné ¢isté“

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné 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 upozorfiovano 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 vSak 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 primérené 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 ndsledujicich 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 primérenost 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 operativni moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, somezenym 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 Praha 5 - Jinonice, okres Hlavni mésto Praha

Mirné svazity, stavebni pozemek o rozloze 599 m? na klidném, atraktivnim misté ve velmi zadané
lokalité, pfimo u Prokopského udoli. Veskeré inzenyrské sité. Nova prijezdova komunikace.
Nabidkova CENA: 6 900 000,- K¢
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2) Pozemek Praha 5 - Stodtlky, okres Hlavni mésto Praha

Stavebni pozemek 762 m? na RD v Praze 5 - Stodulky, ul. U dalnice. Jednd se o zahradu o vyméfe
657 m?, na které se nachazi gard? o vyméfe 105 m’. Pozemek je zasitovany IS: plyn, voda,
elektfina. Pozemek je rovinaty a slunny. Velmi dobre dostupny autem i MHD.

Nabidkova CENA: 6 198 000,- K¢

3) Pozemek Praha 5 - Stodulky, okres Hlavni mésto Praha

Rovinaty pozemek ¢tvercového tvaru o velikosti 800 m?, Praha 5 — Stodllky. K pozemku je jiz
vybudovana pfijezdova cesta a kompletni pfipojeni na sité. Pozemek se nachazi v zastavéné ¢asti
Stodulek s dobre rozvinutou infrastrukturou, dle Gzemniho planu je urcen k bydleni.

Nabidkova CENA: 8 000 000,- K¢

4) Pozemek Praha 5 - Radlice, okres Hlavni mésto Praha

Pozemek o vyméfe 1.011 m? v Praze Radlicich. Pozemek je nové oplocen a je dobudovana
pfijezdova komunikace. Pozemek je rovinaty, elektfina i voda na pozemku. Pfed vybudovénim
verejné kanalizace nutno vybudovat jimku. Pozemek je umistén v plvodni zahradkarské osadg,
ktera navazuje na jiz stavajici zastavbu RD, je rohovy, a stoji na ném mald chatka, idealni k vyuziti
jako zafizeni stavenisté.

Nabidkova CENA: 10 934 976,- K¢

5) Pozemek Praha 5, okres Hlavni mésto Praha

Stavebni pozemek o vyméfe 1.567 m? ve vilové &tvrti v okoli Prokopského ddoli, Praha 5. Rovinaty
pozemek ma jiz v tuto chvili schvdlené uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni na vystavu rodinné
vily, mozno i dvou vil. InZenyrské sité (voda, elektfina, kanalizace i plyn) jsou pfitomny v
komunikaci podél pozemku. Ptijezdova komunikace asfaltova - obecni.

Nabidkova CENA: 24 000 000,- 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 maji
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)
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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 znama, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocefnovanych nemovitosti:
- dobra dopravni dostupnost do okolnich mést
- dle platného uzemniho planu obce je oceriovany pozemek veden v plochach -, 0B - ¢isté
obytné”
- kompletni ob¢anska vybavenost mésta
- dopravni dostupnost obce zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou, MHD

Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- horsi dochazkova vzdalenost do centra mésta
- pristup k predmétu ocenéni je pres pozemky jinych vlastnik( (po pravni strance neni
zajistén pristup)
- nebyla umoznéna kompletni prohlidka oceriovanych nemovitosti
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Dle aktudlni nabidky realitnich kanceldfi ziskané prostfednictvim tisku a realitnich internetovych
serverl se v soucasné dobé srovnatelnd (jiz upravena vlivem polohy) hodnota ocenovanych
pozemku pohybuje v rozmezi od 5 675,- do 11 220,- K&/m?. S ohledem na situovani a soudasny stav
na trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu ocefiovanych pozemkd pfi nizsi hranici
uvedenych adjustovanych hodnot a to ve vy3i 6 000,- K&/m?>.

Seznam porovnavanych objektul:

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnozstvi (M)
Koolony Kobjektivizacni Kistavebni Koiistupu Jednotkova cena Vaha (V)
pripravenosti (J C)

Pozemek Praha 5 - Jinonice, okres Hlavni mésto Praha 6 900 000,— K¢ 599,00 m2
100 | 105 | 100 | 130 8 438,97 K& 1,0

Pozemek Praha 5 - Stodlky, okres Hlavni mésto Praha 6 198 000,— K¢ 762,00 m2
100 | 105 | 105 | 130 5675,11 K¢ 1,0

Pozemek Praha 5 - Stodlky, okres Hlavni mésto Praha 8 000 000, K¢ 800,00 m2
100 | 105 | 100 | 130 7 326,01 K¢ 1,0

Pozemek Praha 5 - Radlice, okres Hlavni mésto Praha 10934 976,— K¢ 1 011,00 m?
100 | 105 | 100 | 130 7923,81 K¢ 1,0

Pozemek Praha 5, okres Hlavni mésto Praha 24 000 000, K¢ 1 567,00 m2
100 | 105 | 100 | 130 11 220,43 K& 1,0

kde JC= (VC/ M) / (Kpolohy X Kobjektiviza(:nl’ X Kstavebnl’ pfipravenosti X KpFI’stupu)
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Minimalni jednotkova cena za m’: 5675,11 K¢
Pramérna jednotkovéd cenazam? (X (JICxV) / S V): 8 116,87 K¢
Maximalni jednotkova cena za m’: 11 220,43 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m: 6 000,— K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 1,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 6 000,— K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 6 000,— K&/m?

Komparativni metoda - pozemky vedeny v UP jako ,,PS - zahrady, sady, vinice“

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné 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, ¢asto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kancelafich. Je nutno pocitat 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 ndsledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihranici, 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 potfeb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napft.
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 (napt. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),
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- 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 Praha - Jinonice okres Hlavni mésto Praha

Pozemek 1.134 m? v atraktivni lokalité Prahy 5, v Prokopském udoli s vyhledem na okolni skaly.
Pozemek se nachdzi v horni ¢asti byvalé zahradkarské kolonie, prozatim s moznosti postavit pouze
chatu, i kdyZ v okoli byla jiz zruSena stavebni uzavéra a probiha zde vystavba rod. dom(. Pozemek
neni zasitovany. Vyborna investice

Nabidkova CENA: 3 500 000,- K¢

2) Pozemek Praha - Radlice, okres Hlavni mésto Praha

Pozemek 505 m?, ktery je umistény v katastralnim uzemi Radlice, u ulice Vymolovd, =M= Radlickd 5
minut. Pozemek je umistén v zahradkarské kolonii na vyvyseném misté s péknym vyhledem. Na
pozemku jsou ovocné stromy. V katastru nemovitosti je veden zatim jako zahrada.

Nabidkova CENA: 1 500 000,- K¢

3) Pozemek Praha 5, okres Hlavni mésto Praha
Pozemek o celkové rozloze 915 m?. Jednd se o krajni svaZitou zahradu v klidné byvalé chatové
osadé, najdete zde ovocné stromy i jehlicnany. V horni ¢asti zahrady stoji srubova chata s
podezdivkou, bez Cisla popisného. Projekt na vystavbu rodinného domu je jiz k dispozici.

Na pozemku je zavedena elektfina. Voda a kanalizace je v blizkosti. Zpevnéna pfistupova
komunikace vede az k oplocené zahradé.
Nabidkova CENA: 3 110 000,- K¢

4) Pozemek Praha - Kunratice, okres Hlavni mésto Praha

Pozemek o celkové ploe 408 m? v Praze-Kunraticich. Pozemek je v soutasné dobé veden jako
zahrada. Idealni k rekreaci ¢i ke stavbé chaty. Na pozemku je travnatd zahrada. Kanalizace - septik,
elektfina 400V. Na pozemku zdastavni pravo, které bude vymazano.

Nabidkova CENA: 890 000,- K¢

5) Praha - Slivenec, okres Hlavni mésto Praha

Zahrada, 341 m? Praha 5 - Slivenec. Pozemek je oplocen, na jeho hranici je mozné se pfipojit k
elektfiné, vodovodu, kanalizaci. Zahrada v mirném svahu, ovocné stromy, lehce udrZovana.
Orientace na jih. Na pozemku dfevéna chata, kterd neni zanesena v katastru nemovitosti.
Parkovani u zahrady. Klidna lokalita, bezproblémovi sousedi, pfiroda. MHD 3 min pésky.

Nabidkova CENA: 540 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.
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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 nadsledné 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 maji
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 znama, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze ocerflované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocefnovanych nemovitosti:
- dobra dopravni dostupnost do okolnich mést
- dle platného Uzemniho planu obce je ocefiovany pozemek veden v plochach -,,PS - sady,
zahrady, vinice”
- kompletni ob¢anska vybavenost mésta
- dopravni dostupnost obce zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou, MHD

Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- horsi dochazkova vzdalenost do centra mésta
- pristup k predmétu ocenéni je pres pozemky jinych vlastnik( (po pravni strance neni
zajistén pristup)
- nebyla umoznéna kompletni prohlidka oceriovanych nemovitosti
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Dle aktudlni nabidky realitnich kanceldfi ziskané prostrednictvim tisku a realitnich internetovych
serverl se v soucasné dobé srovnatelnad (jiz upravena vlivem polohy) hodnota ocenovanych
pozemku pohybuje v rozmezi od 1 100,- do 2 370,- K&/m?. S ohledem na situovani a soudasny stav
na trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu ocenovanych pozemkt jako primeér
uvedenych adjustovanych hodnot a to ve vy3i 1 900,- K&/m?>.

Seznam porovnavanych objektl:

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnozstvi (M)
Koolony Kobjektivizacni Kistavebni Koiistupu Jednotkova cena Vaha (V)
pripravenosti (J C)
Pozemek Praha - Jinonice okres Hlavni mésto Praha 3500 000,- K¢ 1 134,00 m2
100 | 105 | 100 | 1,30 2261,11 K¢ 1,0
Pozemek Praha - Radlice, okres Hlavni mésto Praha 1 500 000,— K¢ 505,00 m2
100 | 105 | 100 | 130 2 176,04 K¢ 1,0
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Pozemek Praha 5, okres Hlavni mésto Praha 3110000~ K¢ 915,00 m?
100 | 105 | 105 | 130 2 371,47 K& 1,0
Pozemek Praha - Kunratice, okres Hlavni mésto Praha 890 000, K¢ 408,00 m2
100 | 105 | 100 | 130 1 598,08 K& 1,0
Praha - Slivenec, okres Hlavni mésto Praha 540 000,—- K¢ 341,00 m2
100 | 105 | 105 | 1,30 1104,89 K¢ 1,0

kde JC= (VC/ M) / (Kpolohy X Kobjektiviza(:nl’ X Kstavebnl’ pfipravenosti X KpFI’stupu)

. . / ’ . / 2
Minimalni jednotkova cena za m*:

Pramérna jednotkovéd cenazam? (X (JICxV) / S V):

. , ’ . 7 2
Maximalni jednotkova cena za m*:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

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

Vysledna porovnavaci hodnota:

1104,89 K¢
1902,32 K¢
2371,47 K¢

1900~ K&
x 1,00 m?
= 1900~ K&

1900,- K&/m?
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
Ize véc v daném misté a ¢ase 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. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postiZeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi dlraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, tj.
napt. technicky stav, fyzické opotiebeni, mordlni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu kuUzemnimu pldnu, Zivotni
prostredi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodl je na primérné Grovni. V obdobnych
lokalitach je na trhu pomérné Sirokd nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v niZze uvedenych cenovych
relacich Ize predmét ocenéni povaZovat za priimérné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci,
a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty pfredmétu ocenéni tuto povazujeme za obvyklou.

I) Komparativni metoda - pozemky vedeny v UP jako ,,OB - obytné ¢isté“

Dle aktudlni nabidky realitnich kanceldfi ziskané prostfednictvim tisku a realitnich internetovych
serverl se v soucasné dobé srovnatelnd (jiz upravena vlivem polohy) hodnota ocenovanych
pozemkd pohybuje v rozmezi od 5 675,- do 11 220,- K¢/m?. S ohledem na situovani a sou¢asny stav
na trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu ocenovanych pozemkt jako pfi nizsi
hranici uvedenych adjustovanych hodnot a to ve vy3i 6 000,- K¢/m>.

I1) Komparativni metoda - pozemky vedeny v UP jako ,,PS - zahrady, sady, vinice”

Dle aktudlni nabidky realitnich kancelafi ziskané prostfednictvim tisku a realitnich internetovych
serverl se v soucasné dobé srovnatelnd (jiz upravena vlivem polohy) hodnota ocenovanych
pozemkd pohybuje v rozmezi od 1 100,- do 2 370,- K¢/m?. S ohledem na situovani a soucasny stav
na trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu ocenovanych pozemku jako primeér
uvedenych adjustovanych hodnot a to ve vy3i 1 900,- K&/m?.

Pozemek p.c. 11

Vyméra pozemku p.¢. 11 257 m?
Obvykla hodnota pozemku za m? 1900,- K¢
Obvykla hodnota pozemku (zaokrouhleno) 490 000,- K¢
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Pozemek p.C. 26

Vyméra ¢asti pozemku vedeného v UP jako , OB - obytné ¢isté” 770 m?
Obvykla hodnota pozemku za m? 6 000,- K¢
Obvykla hodnota ¢asti pozemku 4620 000,- K¢
Vyméra ¢asti pozemku vedeného v UP jako ,,PS - zahrady, sady, vinice” 10 m?
Obvykla hodnota pozemku za m? 1900,- K¢
Obvykla hodnota ¢asti pozemku 19 000,- K¢
Obvykla hodnota pozemku (zaokrouhleno) 4 640 000,- K¢

Celkova obvykla hodnota predmétu ocenéni €ini:

490 000,- + 4 640 000,- = 5 130 000,- K¢

REKAPITULACE
Cena pozemkt podle cenového predpisu 4876 400~ Kc
Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem 5130000,— K¢
Movité véci
0,- K¢

Prava (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou
K zastavnim pravam znalec nepfihlizi. 0,— K¢
Zavady (vécnda biremena) nebyly zjistény, nejsou

0~ K¢

* Konstatovano na zakladé podklad(i dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim cini

5130 000,- K¢

Cena slovy: pétmiliontijednostotficettisic K¢

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

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 2.5.2017

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znalecky Ustav

Ing. Tomas Vingralek
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 zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikd a jeho ¢asti, 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 podill a cennych papird, ceny a odhady flzi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 15879-747/2017 samostatné evidence znaleckého Ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kanceldr: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
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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