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A NALEZ

1  UKOL A PREDMET OCENENI

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé pokynu objednavatele posudku. Znalecky tikol je dan
usnesenim ¢.j. 067 EX 2511/04-500.

Jedna se o ocenéni nemovitych véci:

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 538451 Louniovice
Kat.lzemi: 687359 Loufiovice List wvlastnictvi: 943
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych radidch (St. = stavebni parcela)

B Nemovitosti

Farced Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zptiscb ochrany
85/6 779 zahrada zemédélsky pudni
fond
Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastrdlni ufad pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracovis§té Praha-vychod, kéd: 209.

Soucasti: pravdépodobné ¢ast oploceni, studna na pozemku parc.¢. 85/6.
Soucasti pozemku parc.¢. 85/6 je rostlinstvo: kete a stromy (lesni porost).

Pozemek parc.¢. 85/6 obklopuje rekreacni chatu stojici na pozemku parc.¢. St. 432 (zapsano na LV ¢.
1156). Jedna se o zahradu. Rekreacni chata neni pfedmétem ocenéni.

2 MISTNi SETRENI

Predmét ocenéni byl zkouman pii mistnim Setfeni konaném dne 12.05.2020 bez piitomnosti vlastnika
nemovitych véci. Vlastnice (dle LV ¢. 943 ze dne 11.03.2020) si nasi pisemnou vyzvu k Gcasti na
mistnim Setfeni nepfevzala - viz vratka dopisu v pfiloze posudku. Na misté jsme nikoho nezastihli.
Jedna se o z casti oploceny pozemek, ktery je zahrazen v misté pristupu z cesty pouze dievénou
paletou.

3  DEN OCENENI

Posledni informace relevantni pro zpracovani posudku byly ziskany dne 20.05.2020, coz je den
ocenéni.

4 PODKLADY

- vypis z Katastru nemovitosti, LV ¢. 943, k. Lounovice, ziskany prostfednictvim Dalkového
pristupu do Katastru nemovitosti dne 11.03.2020

- snimek katastralni mapy

- el. nahled do uzemniho planu obce Louiovice; odkaz: www.lounovice.cz/urad-2/uzemni-plan-
lounovic/

- usneseni ¢.j. 067 EX 2511/04-500

- barevna fotodokumentace

- informace ziskané pii mistnim Setfeni

- zaznam z obhlidky nemovitych véci

- zékon ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011, ¢. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013
Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.
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- vyhlaska ¢. 188/2019 Sb., kterou se meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist (tj. ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.
a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.)

- Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy, Leges s.r.o., 2014

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

- Kolektiv autort - Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009

- Zbyné¢k Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

- &asopis ,,Soudni inZenyrstvi“ vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého uceni
technického v Brng, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 1996 az 2020

- odborny é&tvrtletnik ,,0dhadce a ocefiovani majetku* vydavany Ceskou komorou odhadcti majetku,
Vaclavské namésti 1, 110 00 Praha 1; ro¢niky 2003 az 2020

- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) - Trend Report 2010 - 2019

B POSUDEK

1  APLIKOVANA METODA OCENENI

V tomto posudku je zjisStovana obvykla cena predmétu ocenéni, kterou se dle zakona ¢. 151/1997 Sb.
(zakon o ocenovani majetku) v platném znéni, rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Porovnavaci zpusob ocenéni je proveden srovnanim s realitnim trhem, a to metodou pfimého
porovnani. Uvedeny postup je v souladu s trznimi pfistupy k ocefniovani a s ustalenou judikaturou.
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2 OCENENI

Popis:

Pozemek parc.¢. 85/6 druhu zahrada obklopuje rekreacni chatu a ji zastavény pozemek parc.c. St. 432
(nejsou predmétem ocenéni). Zahrada je rovinatého terénu na okraji zastavéného intravilanu obce
Lounovice. Okolni zastavbu tvoii hlavné rodinné a rekreac¢ni domy, za zahradou je les. Dle uzemniho
planu obce Lounovice se pozemek nachdzi v plochach stabilizovanych zastavéného tizemi: "B -
bydleni v krajin€". Centrum obce Loufovice je ve vzdalenosti 600 m, centrum Prahy je ve
vzdalenosti 34 km, k okraji Prahy je vzdalenost cca 14 km. Pfistup na zahradu je z ulice Na Vysluni,
oploceni zahrady je provedeno pouze z Casti, vstup je zahrazen paletou. Na pozemku je studna s ru¢ni
pumpou, v piijezdové komunikaci jsou vedeny inzenyrské sité: el., vefejny vodovod a kanalizace.

Srovnavaci parametry:

Vyméra

Nazev [m?]

Zahrada 779

Zavady pravni povahy:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 943 existuje soubor omezeni vlastnického prava (zastavni
pravo, podana Zaloba na uréeni vlastnického prava, nafizeni pfedbézného opatfeni, nafizeni exekuce,
exekucni prikaz k prodeji, zahajeni exekuce). To vSak vhledem k i¢elu posudku (pro exekucni fizeni)
nepovazujeme za zavady pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku uvazovano.
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Srovnavaci nemovité véci (SN):

1) Stavebni pozemek

Nabidkova cena: 1 296 337 K¢

Upravena nabidkova cena: 1 699 K¢&/m?

Lokalita: Nad Héajem, Zdiby - Brnky

Vyméra: 763 m?

Popis:

Jeden pozemek z okolnich Sesti pozemk, podél piistupové komunikace. Pozemky jsou dle platného
uzemniho planu vedeny jako soukroma zelen. U pfistupové komunikace je na pozemek zavedena
elektfina. Pozemek je vhodny pro budouci vystavbu rodinného domu.

Zdroj:

Realitni kancelai M&M reality
Krakovska 583/9, 11000 Praha
Tel.: +420 810 300 300
www.mmreality.cz
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2) Stavebni pozemek

Nabidkova cena: 2 756 600 K¢

Upravena nabidkova cena: 2 200 K&/m?

Lokalita: Dfisy, okres Praha-vychod

Vyméra: 1 253 m?

Popis:

Stavebni pozemek v lokalité na okraji obce Nedomice. Kompletni inzenyrské sité (elektiina, voda,
kanalizace) a asfaltova ptijezdova komunikace. Celkové je nabizeno 17 pozemkl. Termin dokonéeni
- Cervenec 2020.

Zdroj:

Realitni kancelat Aktivreality
28. tijna 919, 27711 Neratovice
www.aktivreality.cz
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3) Stavebni pozemek

Nabidkova cena: 3 100 000 K¢

Upravena nabidkova cena: 3 100 K&/m?

Lokalita: Lounovice, okres Praha-vychod

Vyméra: 1 000 m?

Popis:

Rovinaty pozemek u lesa, uréeny k vystavbé rodinného domu. Na pozemku jsou pfipojky elekttiny,
vodovodu a kanalizace. InZzenyrské sité nejsou zkolaudované. Ptijezdova komunikace je §térkova.

Zdroj:

Realitni kancelat NEXT REALITY FORZA
Konévova 1271/101, 13000 Praha

Tel.: +420 800 700 099

www.nextreality.cz
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4) Stavebni pozemek

Nabidkova cena: 2 847 000 K¢

Upravena nabidkova cena: 3 163 K&/m?

Lokalita: Stihlice, okres Praha-vychod

Vyméra: 900 m?

Popis:

Stavebni pozemek je dle platného uzemniho planu zafazen do obytného tizemi urceného pro vystavbu
bydleni v rodinnych a bytovych domech. Pfipustna je i moznost vesnické zastavby s moznym
uzitkovym vyuZzitim zahrad, maloobchodni a stravovaci zafizeni, zafizeni sluzeb a femesel malého
rozsahu, administrativa ¢i drobna zemédélska produkce (vyhradné pro vlastni potiebu). V nabidkové
cené pozemku jsou i kompletni inZenyrské sité (elektfina, voda, kanalizace) a asfaltova ptijezdova
cesta, stavba bude zahajena v fijnu.

== -
) dumrealitcz M0 dumrealit.cz

~ B dumraalites

Zdroj:

Realitni kancelaf Dumrealit.cz Invest
Srobéarova 1871/18, 10100 Praha
www.dumrealit.cz



?é Odhadci a znalci CZ, s.r.0. Znalecky posudek ¢. 6010 — 182 /2020

5) Stavebni pozemek

Nabidkova cena: 2 799 000 K¢

Upravena nabidkova cena: 3 266 K&/m?

Lokalita: Maslovice, okres Praha-vychod

Vyméra: 857 m?

Popis:

Rovinaty pozemek uréeny k vystavbé rodinného domu. Inzenyrskeé sité u hranice pozemku (vodovod,
elektfina, plyn). Napojeni na vefejnou kanalizaci je planovano do budoucna, nyni nutné fesit
septikem. Jiz zahajeno stavebni fizeni.

Zdroj:

Realitni kancelair M&M reality
Krakovska 583/9, 11000 Praha
Tel.: +420 810 300 300
www.mmreality.cz

10
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6) Stavebni pozemek

Nabidkova cena: 1 150 000 K¢

Upravena nabidkova cena: 3 286 K&/m?

Lokalita: Modletice, okres Praha-vychod

Vyméra: 350 m?

Popis:

Stavebni pozemky parc.¢. 70/2 a 544 celkova plose 350 m?. Pozemek je oploceny, inzenyrské sité
jsou vedeny v komunikaci.

Zdroj:

Diana Temerova, tel.: +420 775 123 396
V Jezirku 202, 25101 Biezi
www.sreality.cz

11
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7) Stavebni pozemek

Nabidkova cena: 2 990 000 K¢

Upravena nabidkova cena: 3 425 K&/m?

Lokalita: Zahradni, Kozojedy

Vyméra: 873 m?

Popis:

Dva pozemky o vymérach je 873m2 a 875 m2. Okolni zastavbu tvofi rodinné domy. Kazdy pozemek
ma vlastni podil na pfistupové cesté a pripravu piipojek inz. siti (kanalizace, vodovod a elekttina).
Dle uzemniho planu jsou pozemky v zastavitelném uzemi, které je urceno pro bydleni.

Zdroj:

Realitni kancelar A.Realitni s.r.o.

5. kvétna 1109/63, 14000 Praha - Nusle
www.advokatnirealitni.cz

12
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8) Stavebni pozemek

Nabidkova cena: 3 367 000 K¢

Upravena nabidkova cena: 3 500 K&/m?

Lokalita: Zahradni, Novy Vestec

Vyméra: 962 m?

Popis:

Pozemek je dle uzemniho planu obce urcen k vystavbé rodinného domu. V nabidkové cené je
zahrnuto vybudovani el. ptipojky. Ostatni ptipojky nejsou zahrnuty v nabidkové cené. Vodovodni
pripojka, kanalizacni ptipojka a plynova piipojka je na hranici pozemku v piijezdové cesté
z asfaltového recyklatu.

Zdroj:

Realitni kancelait RE/MAX G8 Reality
Rohanské nabiezi 678/27, 18600 Praha
www.remaxg8reality.cz

13
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Lokalizace srovnavacich pozemkii:
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Zavérecna analyza

Ceny uvadéné v nabidkach realitnich kancelaii nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné
a s velkou obezfetnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelafe vétSinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelate
tedy zpravidla inzeruji ceny uréené prodavajicimi a az po delsi dob¢, v dalSich fazich netispésné
inzerce ceny snizuji. Napf. v pfispévku ,,Vztah nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich
odpovidajicich dob trvani nabidky“ prezentovaném na XVIII. mezinarodni konferenci soudniho
inzenyrstvi jeho autor Ing. Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv.
koeficient redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient kzc < 1,00. To znamena, ze ceny nabidkové jsou zpravidla vys$Si nez ceny trzni. Pfi
ocenovani nemovitosti porovnavaci metodikou se n€kdy pouziva pausalné hodnota kzc=0,85.“
Uvetejnéno v Casopise Soudni inzenyrstvi €. 4, ro¢nik 20-2009 na str. 188.

Obdobn¢ v Casopise ,,Odhadce a ocenovani majetku” ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autord Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. LuboSe Komarka, Ph.D., M.SC., MBA, na str.
37 se uvadi, Zze nabidkové ceny a ceny skutecnych prodeji vykazuji podobné tendence (korelacni
koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc. v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, VII.
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5, strana 350: ,,Ceny
inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vys$si, nez jaké budou nakonec dosazeny.
Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena urcité nemovité véci postupné v ase
klesa, az z inzerce zmizi - nemovitd véc se ziejm¢ prodala za cenu blizkou posledni pozadované.
Cena nemovité véci nemuze byt vEtsi, nez cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalsim
textu pak: koeficient zdroje informace: 0,65 - 1,00.

Metoda piimého porovnani:

Index odlisnosti Io
SrovnéYaFi Vyméra Cena Vke’ (Ofsutr?ltrcl; Upravena
nemovité 2 srovnani cena
véci [m?] [K¢/m?] zdroj poloha velikost | vybavenost | zahrady [K¢/m?]
okolo
chaty)
SN 1 763 1 699 0,90 0,95 1,00 1,00 0,33 484,22
SN 2 1253 2200 0,90 1,00 1,05 0,90 0,33 623,70
SN 3 1 000 3100 0,90 1,00 1,00 0,95 0,33 883,50
SN 4 900 3163 0,90 1,00 1,00 0,90 0,33 854,01
SN5 857 3266 0,90 1,00 1,00 1,00 0,33 979,80
SN 6 350 3286 0,90 0,90 0,95 1,00 0,33 842,86
SN 7 873 3425 0,90 1,00 1,00 0,90 0,33 924,74
SN 8 962 3500 0,90 1,00 1,00 1,00 0,33 1 050,00
n: pocet srovnavacich nemovitosti 8
Obvykla cena: 830,35
Statistické velifiny:
Smérodatné odchylka [SO] 187,00
Minimalni hodnota 484,22
AP - SO 643,35
Aritmeticky primeér [AP] 830,35
AP + SO 1017,35
Maximalni hodnota 1 050,00
Vyméra: 779 m? 646 845,21
Obvykla cena po zaokrouhleni: 646 800
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?é Odhadci a znalci CZ, s.r.0. Znalecky posudek ¢. 6010 — 182 /2020

C REKAPITULACE

Vyslednou obvyklou cenu nemovité véci:

Okres: CEZ0209 Praha-vychod Obec: 538451 Lounovice
Kat.ldzemi: 687359 Loufovice List vlastnictvi: 943

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych radidch (St. = stavebni parcela)

B Nemovi

Pc
[m2] Druh pozemku Zpusob vyu Z1 ob ochrany
85/6 779 zahrada zemédélsky pudni
fond
Jjsou v uzemnim obvodu, Ve kterém vykondva stdatni spravu k 1 nemovitosti CR:

Nemovitosti

Katastrilni ufad pro Strfedodesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kéd: 209.
indikujeme ke dni ocenéni ve vysi:

646 800,- K¢

slovy: SestsetétyFicetSesttisicosmset korun &eskych
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?é Odhadci a znalci CZ, s.r.0. Znalecky posudek ¢. 6010 — 182 /2020

D ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav vedeny v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3
zéakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967 Sb.,
k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich predpist, zapsany dle Rozhodnuti
ministryné spravedlnosti a predsedkyné legislativni rady vlady Ceské republiky &.j. 193/2009-OD-ZN
ze dne 08.10.2009 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost: pro
obor ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 6010 — 182 / 2020 deniku znaleckého tstavu.

Otisk znalecké peceté:

V Hradci Kralové dne 20.05.2020

Podpis za znalecky ustav: Ing. Milan Balek
jednatel spole¢nosti
Odhadci a znalci CZ, s.r.0.
Ptemyslova 38/1285
500 08 Hradec Kralové

E PRILOHY

Barevna fotodokumentace

Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

Vyiez z izemniho planu obce Lounovice

Vratka dopisu s vyzvou k umozZnéni ohledani nemovité véci

el S
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Ovérovaci dolozka konverze do dokumentu obsaZeného v datové zpravé

Ovéfuji pod pofadovym ¢islem 129093556-28595-200528070821, ze tento dokument, ktery vznikl
ptevedenim vstupu v listinné podobé€ do podoby elektronické, se shoduje s obsahem dokumentu, jehoZz
ptevedenim vznikl.

Vstup v listinné podobé¢ se skldda z 24 listi (stranek textu).
Zjistovaci prvek: bez zjiStovaciho prvku

Tato dolozka byla vyhotovena aplikaci zakona ¢. 300/2008 Sb. a dle vyhlasky ¢. 193/2009 Sb.

prostfednictvim elektronické aplikace systému kontaktnich mist vetejné spravy.

Ovétujici osoba:

Hana Castulikova

Vystavil:

JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., soudni exekutor dne 28.05.2020

lhaegi
T ] '

129093556-28595-200528070821

Tuto skutecnost mizete ovéfit v ulozisti ovéfovacich dolozek
( https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky )
Autorizovanou konverzi dokumentu se nepotvrzuje spravnost a pravdivost udaji obsazenych v dokumentu a jejich soulad s pravnimi piedpisy.
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