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1. ZADANT ZNALECKEHO UKOLU

Ocefiovaci 1kol - zaddni objednatele:

provedeni ocenéni pozemkové parcely dislo 143/643, druh
pozemku orna plda, s venkovnimi upravami a s trvalymi porosty, Vv
katastralnim nzemi Jesenice u Prahy, obci Jesenice, kraj
Sttedodesky "cenou zjisténou" i "cenou obvyklou," tj. ocenéni
nemovitych véci, jejich soucasti a pfislusenstvi a jednotlivych
prav a zavad s nemovitymi vécmi spojenymi .

Ocenéni je provedeno “"cenou obvyklou" ve smyslu definice
uvedené v par. 2, zdkona ¢&islo 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a o zméné nékterych zakontt (zakon o ocenovani majetku), ve znéni
pozdéjsich pfedpisi.

> . VYCET PODKLADU

Ocerfiovaci predpis 3 Ocenéni je provedeno podle ustanoveni
zakona ¢islo 151 / 1997 Sb.
o ocefiovani majetku,

ocenéni je provedeno podle vyhlasky
MF CR &. 441/2013 Sb., k provedeni zak.
¢. 151/1997 Sb.,o ocemiovani majetku a o
zméné nékterych zakonu, ve znéni zakona
&. 237/2020 Sb., (ocenovaci vyhlaska),
ve zné&ni vyhl.&. 199/2014, &. 345/20135,
53/2016, <&. 443/2016, CcC. 457/2017,
.188/2019, ¢&.488/2020, &.424/2021 Sb.,
islo 337/2022 Sb. a 434/2023 Sb.,
ac

innosti od 1.1.2024.
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Podklady pro vypracovédni posudku:
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Vyklad pojmii a popis metod ocenéni dle zéakona ¢islo 151/1997 Sb.:

majetek a sluZzba se ocefuji obvyklou cenou, pokud tento
z%kon nestanovi jiny zpisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro
uc¢ely tohoto =zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku mnebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pf¥itom se zvazuji vsSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
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mimofadnych okolnosti +trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvl&s$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napriklad stav tisné prodéavajiciho 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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci
se porovnanim.,

Jinym zplGsobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na
jeho zakladé je:

a) ndkladovy zplsob, ktery vychazi z nakladti, které by bylo nutno
vynalozit na pofizeni pfedmé&tu ocenéni v misté& ocenéni a podle
jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z piFedmé&tu ocenéni
skute¢né dosahovaného nebo =z vynosu, ktery lze z predmé&tu
ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (drokové miry),

c) porovnavaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani predmé&tu ocenéni
se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho
prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z &astky, na

kterou predmét ocenéni zni nebo ktera je jinak zfejma,

e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zptsobi
ocefiovani stanovenych na zakladé predpisti o ucetnictvi,

f) ocemnovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu
ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceniovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni
sjednana pri jeho prodeji, popripadé cena odvozena =ze
sjednanych cen.

Odborna literatura:

Prof. 1Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.: Teorie a praxe

oceriovani nemovitych véci; 1. vydani, Akademické nakladatelstvi
CERM s.r.o., Brno.

Prof. Ing; Albert Brada¢, DrSc.; Prof. JUDr. Josef Fiala,
CSQ.;’ Ing. Vitézslava Hlavinkova: Nemovitosti - ocefiovani a
pravni vztahy - 4. ptepracované a doplnéné vydani, Linde
Praha a.s.




Ing. David Dusek, Ph.D.: Zaklady ocefnlovani nemovitosti;
Vysoka $kola ekonomicka v Praze, Institut ocetovdani majetku.

Doc. Ing. Rudolf Stefan, CSc.: Teorie ocefiovdni nemovitosti;
Vysoka s$kola ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani majetku,
Znalecky ustav.

Ing. Zbyn&k Zazvonil: Ocefiovani nemovitosti na trznich
principech, CEDUK.

Ing. Zbynék Zazvonil: Porovnavaci hodnota nemovitosti,
EKOPRESS .

Ing. Zbyn&k Zazvonil: Vynosova hodnota nemovitosti, CEDUK.

Ing. Zbynék Zazvonil: Odhad hodnoty pozemk®i, Vysoka Sskola
ekonomicka v Praze, Institut oceniovani majetku.

JUDr. Zbynék Prazédk: Spolecenstvi vlastnikll jednotek, LINDE
Praha a.s.

Prof. Ing. Albert Bradac¢, DrSc.; Prof. JUDr. Josef Fiala,
CSc.; Ing. Jaroslav Haba; Ing. Alena Hallerova, CSc.; PhDr. Milan
Skala; Ing. Nadézda Vitulova: Vécna Bremena - 3. aktualizované
vydani, Linde Praha a.s.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny ocefiované nemovité veéci:

K r - koeficient zohledfiujici financ¢ni provize a pravni sluzby
na porovnavanych nemovitych vécech; koeficient =zdroje
vyjadfujici vztah mezi nabidkou a poptavkou po nemovitych
vécech daného typu, upravu kvality dle informaci o
reprezentantech; u nabidkovych cen bude cena redukovana
koeficientem vyjadfujicim skute¢nost, =Ze realizacni ceny
u nemovitych véci tohoto typu jsou zpravidla nizsSi, nez
ceny nabidkové.

K1 - koeficient polohy s rozdilem v umisténi nemovitosti
predevsim z hlediska obc¢anské vybavenosti, dopravni
dostupnosti, moznosti dalsiho rozvoje a atraktivity
okoli.

K 2 - koeficient =zohlednujici plochy nebo velikosti objektu a
ocenovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym vécem
porovnavanym.

K 3 - koeficient nemovitych véci zohlednujici rozdil ve
velikosti vyméry, orientaci stran, stavu a vyuzitelnosti
porovnavanych a ocenovanych nemovitych véci
prislusejicich k nemovitym vécem porovnavanym, stavu
odriazejici stavebné technicky stav nemovitych véci,
stari, pripadné provedené rekonstrukce, materialové
provedeni nosnych i dal8ich stavebnich a osazenych

konstrukci a vybaveni posuzujici standard vybaveni
nemovitych véci.




K 4 - koeficient zohlediiujici vyméru, velikost a plochu pozemku
ocetiovanych nemovitych véci vzhledem k pozemktm
porovnavanych nemovitych veci.

K 5 - koeficient ostatnich faktord odrazi ostatni skutednosti
vy$e neuvedené, tj. stav na soutasném realitnim trhu,
celkovy dojem, spoluvlastnické podily, vy$e nabidkové

ceny, vécna bremena apod.
K 6 - koeficient upravy dle odborné uvahy znalce nebo odhadce.

Postup vypocCtu:

celkova primérnéd jednotkovd cena za 1 m2 ocefiované nemovité
véci je vypod&tena jako aritmeticky primér =z jednotlivych
upravenych jednotkovych cen porovnavanych nemovitych veéci
pozadovanych nebo zaplacenych za 1 m2 oceniované plochy.
Jednotlivé upravené jednotkové ceny jsou kalkulovény jako podil
jednotkové ceny (po redukci na pramen) a celkového koeficientu
"Kc." Koeficient "Kec" je vypoéten jako sou¢in jednotlivych
koeficientd K1 az Kn. V jednotlivych koeficientech jsou zahrnuty
rozdily konkrétnich oceniovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem, které byly pouzity pro konkrétni porovnani v
predmé&tném ocenéni nemovitych veéci.

Pro trzni ocenéni jsou vzaty v flivahu zejména tyto faktory:

- ¢asovy faktor nabidky,

- mistni poloha,

- velikost pozemku,

- vyuzitelnost plochy,

- ekonomické vysledky vlastnika nemovitosti,

- nadklady na provoz nemovitosti,

- nejlep$i vyuziti nemovitého majetku,

- obecné podminky v dané lokalite,

- obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti,
- poptavka na trhu po tomto druhu nemovitého majetku,

- srovnani poptavkovych a nabidkovych cen obdobnych nemovitosti,
- zavazkova prava.

2. NALEZ
3.1 Blizs$i ddaje o nemovitych vécech

Mistopis:

ocefiovana nemovitd véc se naléza v klidné okrajové zastavéné
¢asti katastralniho tzemi Jesenice u Prahy, na rohu ulic
Jasminova a Habrova, mezi ucelenou nové vzniklou satelitni
zastavbou objektil samostatné stojicich rodinnych domii, pozemek
primo sousedi se zahradou objektu bydleni, rodinného domu, ¢islo
popisné 620;
souradnice GPS: 49.9720953N, 14.5259806E.




Nemovité véci tvofi a predmé&tem ocenéni je:
- pozemkova parcela tislo 143/643, evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku orna puda, s vymérou 998 m2,
- venkovni upravy,

- trvalé porosty.

T CHARAKTERISTI A NEMOVI T<CH VECT

Struktura popisu a stavu nemovitych véci:

a) oznaceni:

ocefiovana nemovita veéc je evidovana na Vypise z katastru
nemovitosti, =z 1istu vlastnictvi éislo 1011, pro katastralni
azemi Jesenice u Prahy, obec Jesenice, kraj Stiredocesky.

Pozemek je oplocen.

Pozemkova parcela &islo 143/643 je tvofena rovinatou
zatravnénou plochou zahrady po obvodu lemovanou trvalymi porosty.

Pozemkové parcela ¢islo 143/643 zahrnuta Vv fizemnim planu v
plochach ¢&iste obytného tzemi;

b) ptipojky: - pozemek napojeny Z inzenyrskych siti na
elektrickou ptipojku a plynovodni

ptipojku,
c) ptislusSenstvi: - venkovni apravy: zdény pilir HUP a

= elektro umistény Vv Habrové ulici, ocelovy
dratény plot ze strojového pletiva

potazeného plastem na ocelovych
sloupcich, ocelova dvoukridlova vrata,
dievéna vedlej&i stavba skladu zahradniho

naradi,
d) soudasti: - +trvalé okrasné Pporosty; (Cerveny dub,
smrk, javor, okrasnd japonska tresen

sakura, okrasné listnaté kere),

e) inzenyrské sité: - V misté je moZnost napojeni na veskeré
= vefejné inzenyrské sité véetné plynovodni
pripojky,




f) klady a zapory nemovitych véci:

* nemovitéd véc v nové vzniklé zastavéné ucelené Sasti mésta,

+ velikost pozemkové parcely,

+ tvar pozemkové parcely,

+ rovinatost pozemkové parcely,

+ parcela pristupna ze dvou stran vefejné asfaltové komunikace,
+ veskeré verejné inZenyrské sité v misté,

+ pozemkova parcela zahrnutd v tizemnim planu pro vystavbu,

- zastavni pravo smluvni,

- zahajeni exekuce,

- exekucni prikaz k prodeji nemovitosti,

g) vécni bifemena:

- Vv katastru nemovitosti nejsou zapsana v oddilu "C" #adna vécna

bremena, ktera by nemovité véci finanéne jakkoli
znehodnocovala,

h) movité véci:

- nejsou predmétem ocenéni : (nevyskytuji se).

ACkoli je pozemkova parcela ¢&islo 143/643 evidovdna v
katastru nemovitosti v druhu pozemku ornd phda, jednd se ve
skuted¢nosti o zahradu, kterda tvoii funkéni celek se stavebni
parcelou a stavbou rodinného domu.

Protoze je stav evidovany v katastru nemovitosti rozdilny se
skuteénym stavem v terénu, je ocenéni Provedeno v souladu s
paragrafem 9, odst. 5 zikona &islo 151/1997 Sb. a ocenéni tak
vychazi ze skuteéného stavu.

3.2 Vlastnictvi

Podle ddajfd z katastru nemovitosti jsou jako spoluvlastnici
nemovité veéci v SIM na 1l1istu vlastnictvi ¢&islo 1011 pro

katastralni tzemi Jesenice u Prahy, obec Jesenice, kraj
Stredocesky evidovani:

- pan Ing. Zdenék Linhart, datum narozeni 25.1.1963, trvale bytem
ulice U Parku, é&islo popisné 620, PS¢ 252 42, Jesenice

m

- pani Mgr. Vendulka Linhartovda, datum narozeni 24.12.1966,

trvale bytem ulice U Parku, ¢&islo popisné 620, PSC 252 42,
Jesenice.
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.3 Pfilohy posudku

Doplnéni znaleckého posudku k ¢.j. 194 EX 84/21-236, ze dne
2.5.2024.

Usneseni soudniho exekutora, ¢&.j.: 194 EX 84/21-159, ze dne
23.5.2023 o natizeni exekuce na majetek povinného, kterym je pan
Ing. Zdené&k Linhart, datum narozeni 25.1.1963.

Usneseni Mé&stského soudu v Praze, sp.zn. 14 Co 103/2024, ze
dne 26.3.2024.

V¥pis z  Registru ekonomickych subjektt, vedeny Ceskym
statistickym tradem v ARES, ICO: 48066907, potfizeny dne 10.5.2024

z pocitacové sité Internet, portal "www.info.mfcr.cz."

V¥pis z katastru nemovitosti pro katastralni tzemi Jesenice
= Frahy. obec Jesenice, kraj Stredotesky, list vlastnictvi ¢islo
1011. vyhotoveny soudnim znalcem z déalkového pristupu Ceského
—Tzcdu zeméméridského a katastralniho, dne 10.5.2024.

Snimky katastralnich map pro katastralni tizemi Jesenice u
Prahy. obec Jesenice, kraj Stfedocesky, vyhotovené soudnim

Zha-cem  z dalkového pristupu Ceského uradu zemémeéridského a
kztastralniho dne 10.5.2024, =z mapovych 1listi DKM v mé&fitku
1:-5 a 1:700. ;

Fodklady z tzemniho planu mésta Jesenice.

Polohova mapa mésta Jesenice a Jasminové ulice.

Fotodokumentace nemovitych véci.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soudasného stavu
memovitych véci bylo provedeno dne 26.7.2023 na misté samém.

= . POSUDEK A OCENENT

Pfedmétem ocenéni je

2! Pozemkova parcela ¢islo 143 /643

=) Okrasné dfeviny a rostliny



£ 1 Pozemkova parcela ¢islo 143/643

Jcenéno podle par. 3 vyhlasky.
£ 1.1 Vyméra pozemku
Vimera pozemku 998 = 998.00 m?

£ 1.2 Vipocet Iu - tGprava ceny pozemku (dle ptilohy 2, tab.2)

Soénoceny znak , Pasmo Hodnota Uj
1. Velikost obce podle poétu obyvatel 1 0.85
Nad 5000 obyvatel
. Hos:odarsko spravni vyznam obce 3 0.85
Ohce s poctem obyvatel nad 5 tisic a Vsechny obce v oOkr.
Frzmz-vichod., Praha-zapad a katastrdlni uzemi lazenskych mist
SO UNE W o
3. Poloha obce 1 1.95
Jtec  “eiiz nékteré katastralni Uzemi sousedi s Prahou nebo Brnem
£ Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elekzsina. vodovod, kanalizace a plyn

Dupravul obsluznost obce 2 0.95

--:sni zastavka a autobusova zastéavka

€ Gbcanska vybavenost v obci 2> 0.98
Fozi f=nou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stfedisko,

Skolz D) 2 Dosta nebo bankovni (penéZni) sluzby, nebo sportovni

Som=in bhodnot 0.7063

SOUCIN(U; i) = 0.7063

£ 1 3 Vipocet Io - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Sodnoceny znak Pasmo Hodnota 0;
Geo.erricki tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Twar bez vliivu na vyuziti

2. SwaZitost pozemku a expozice 4 0.00
5.;:;::5: terénu pozemku do 15% véetné; ostatni orientace

3. iZzené zakladové podminky 3 0.00
\c:::Z‘“E zakladové podminky

4 C(hranénéd tGzemi a ochranna pasma | 0.00
% =m0 chranéné uzemi a ochranné pasmo

S Dmezeni uzivani pozemku 1 0.00
S=z omezeni uzivani

6. Ostatnl neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

Celken 0.00

1 + SUMA(O4;) =1 + 0.00 = 1.000
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1.4 Vypocet It - index trhu (dle ptfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota T;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

Vliastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba

steinyv vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka

s= spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Eez vlivu nebo stabilizovand tzemi

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost 1 -0.04
Negativni

5. Ostatni neuvedené 3 0.30
Vliivy zvysujici cenu

6. Povodnové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znzk neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znzk neni posuzovan

9. Obcanské vybavenost obce ~ 1.00
Znak neni posuzovan

elkem 1. az 5. znak 0.26

)
+

4

(1 + SUMA(T;)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + 0.26) x 1 = 1.260

e
t

S

.1.5 Vypocet Ip - index polohy (dle p¥ilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota P
1. Druh a tcel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Fezidencéni zéastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.02
Navazujici na strfed (centrum) obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vsSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V" okoli nemovité vé&ci je dostupnéd ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Frijezd po zpevnéné komunikaci, s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.01
Zastavka do 200 m vcetn¢, MHD - dobra dostupnost centra obce,

5. Poloha z hlediska komeréni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 3 0.01

Nizsi nez je primér v kraji
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11. Vlivy ostatni neuvedené 3 0.30
Viivy zvySujici cenu

Celkem = 0.39
- hodnota 1. znaku se do sumy nezapocCitava

L= (1 + SUMA(P;)) x P1 = (1 + 0.39) x 1 = 1.390

4.1.6 Vypo&et ceny pozemku (par. 3 vyhlasky)
2

Zzkladni cena za m stavebniho pozemku = K& 5.467, -
ZC = ZCv x Tu = 7741 K& x 0.7063 = 5467 K<

Index cenového porovnani b 1.7510

I = Tox It x Ip =1.000 x 1.260 x 1.390

Cena upravend uvedenymi koeficienﬁy = Ké 9.572,72

Cena za celou vyméru 998 .00 m = K¢ 9.553.571,57

Pozemkova parcela ¢islo 143/643
Cena celkem K¢ 9.553.572,-

S8 ]

I~

Okrasné dfeviny a rostliny

[

.2.1 Popis

= soucCasti: - trvalé okrasné porosty; (Cerveny dub,
smrk, javor, okrasna japonska tresern
sakura, okrasné listnaté kere).

£ 2.2 Diléi vyméry porostu
Fokryvna plocha 130 = 130.00 m2

£.2.3 Zjisténa jednotkova cena pozemkil

Por.c¢islo Nazev Vyméra m2 Cena
1 Pozemkova parcela ¢islo 143/643 998.00 9553572.00
Celkovéd vyméra a cena 998.00 9553572.00
‘ednotkovéa cena pozemkd = 9553572.00 / 998.00 = 9572.7174
%.2.4 VypoCet ceny porostd (par. 47 vyhlasky)
Zjisténa cenazpozemku 0o vymeére porostu = K& 1.244.453,27

130.00 m? x  9.572,72 K&/m? )
Podil ve vysi 8.5 % ze zjisténé ceny = K& 105.778,53
Okrasné dfeviny a rostliny

Cena celkem K¢ 105.779, -




- REKAPITULACE =Zjisfténé ceny

-}

ozemkovéa parcela ¢islo 143/643

K& 9.553.572,

']

2) Okrasné dfeviny a rostliny

K& 105.779, -
Zjisténia vysledna cena K¢ 9.659.351,-
Po zaokrouhleni podle par. 50 vyhlasky Ke 9.659.350, -

(¥ 4]

lovy DevétmilionGSestsetpadesatdevéttisictistapadesat K&

Cena zjiSténd nemovitych véci je niZs$i, neZ cena obvykla

stanovena porovndvacim zptsobem. Divodem

nemovitymi vécmi a soudasnym vySSim

kupnim cenam zplisobenym vyraznou poptavkou nemovitosti na

realitnim trhu a niZ$im podtem nabizenych nemovitosti.
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b/_‘\

%) Odavodnéni

5.1 Interpretace vysledkii analyzy

~dz wniho porovnéni pomoci indexi je zaloZena na porovnéni nemovitosti s obdobnymi
vitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
osimaie relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
swmivini se u porovndvanych nemovitosti uvaZuje s mnoha faktory (napf. lokalita,
stav & pHisluSenstvi).

Tvao fakory jsou zohledn&ny korekénimi koeficienty. Na zéklad® porovnéni t&chto

serzmett 2 vyhodnocenim jejich vlivu lze urgit hodnotu ocefiované nemovitosti.

swmavané nemovitost jsou uvedeny dale.

Poze—ek parc. & 143/643 v katastralnim tzemi Jesenice u Prahy

U Parku &.p. 620, Jesenice, okres Praha-zépad

) . K2 - plocha
¢ K1 - lokalita pozemku
| U Parku &.p. 620,
=Sowamy obiekt | Jesenice, okres 998 m?
| Praha-zdpad
Akatova, Jesenice, 2
okres Praha-zapad I
= Jasminové4, Jesenice, 2
- okres Praha-zapad Hom

Lejskova, Jesenice,
okres Praha-zépad

K cihelné, Jesenice, 2
okres Praha-zapad S8t

820 m?

12



Metoda ocenéni

“ro ulely uréeni obvyklé ceny k datu ocenéni 10.05.2024 Jjsou pouZity vieobecné uznivané a
"»Zzdované ocefiovaci postupy.

ymezeni pojmu obvykl4 cena:
ZAKON & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&né nékterych zikoni (zdkon o
scefovani majetku)

———

~AST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

Mzzizk 2 sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny zpisob

se=movani. Obvyklou cenou se pro tidely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaena
== prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
252otns sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom sc zvazuji
secimy okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyle se nepromitaji vlivy
2*2inveh okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
“ 05liby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn& prodavajiciho
supwiciho, disledky ptirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
==z vzizhy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim.
ZvizSm oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
2s05=ho vzizhu k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze
s)ecnanvch cen porovnanim.*

a' |
[}

I B!
| 14 /]

" [ ]
| &

[
f
l
fl
i

|

S . T

- 2= S 1o wyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla uréena cena zji§téna

=022 porovndni pomoci indexd uvedeni v publikaci Teorie a praxe ocefiovani
vitvch vécd, nakladatelstvi CERM.

it n
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Popis

Parcelni &islo parc. &, 143/643
Celkové viméra 998 m?
Druh pozemku stavebni pozemek
Uzemni plan ano
Fapas Trvalé porosty okrasné dfeviny
Skion pozemku rovinaty
Oploceni pletivo do ocelovych sloupki
Pristupova cesta k pozemku piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cestd
Szzvby na pozemku 0
Popis okoli zéstavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci vychodni éast obce
dostatujici ~ vybavenost  obchodnimi  stredisky a
specializovanymi obchody; v mist& jsou dostupné zékladni a
stfedni koly vetné specializovanych zafizeni;v misté je
Vybavenost pouze CasteCnd vybavenost z hlediska kulturnich za¥izeni; v
misté je pouze &4stedna vybavenost z hlediska sportovniho
vyZiti; nejdileZit&j§i Gfad/arady v mistéé ostatni Ufady v
b dojezdové vzdalenosti; v obci je pobo&ka Ceské
ey j jepo posty
) klidna lokalita bez zdravi ohroZujicich vlivii; zeleti v podobé
Zivotni prostiedi lesi a luk v dochazkové vzdélenosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpetim vyskytu zaplav
- . . | pouze zastdvka autobusovych spoji; parkovani na vlastnim
Spojeni a parkovaci moZnosti pozemt
vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v b&mém
Sousedé a kriminalita kontaktu; dle informaci pfitomné osoby v misté neni zvysena
3 kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjime&né
—-— Vécna bfemena ocefiované nemovitosti nejsou zatiZeny vécnymi bfemeny

prave jiné  Dalsi informace

zévazkova prava (zastavni préavo), exekudni fizen

15




£ Cemz Koef. [Cena [Kllokalita[K2plocha[K3ugel [K4inzenyrské[K 5jiné|[K6uvahalK 1 Cena
posadovanidpedukee po pozemku [uZiti [sité odhadce [x ... x ocefiovaného
o jna redukei 6 objektul
zasizceni  pramen fna odvozena ze
35 5 pramen srovnéni
sl 22425 12 12 186,94
Kz 1 (92425 1 1.01 1 1.05 1 |1.0605 K¢
K&
P B3 519.10 13 13 568,09
Kz 1 [B19,10 1 0.97 1 1.05 1 1.0185 K&
K¢
S 15 243 90 15 14 814,29
K I 124390 1 0.98 1 1.05 1 1.029 K¢
K&
4 1 v 9 8 689,53 K¢&
KE 1 032,77 1 0.99 1 1.05 1 1.0395
1%
ol pubunts 12314,71 K¢

SLsefioen sediios n2 pramen ceny - U inzerce piiméfend nizdi

F= mefioen: s o

=SS s socnotou nad 1 je srovnavand nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané

Cue —

oussh smiass bodnocena jako lepéi

w3 2 Ny

SomotE precmeme nemovitosti uréena na:

Celovi cena po zaokrouhleni:

3¢ uvedenych dajii a uvedenych porovnavanych nemovitosti je porovnéavaci

12 314,71 K&/m?

* 998 m?

=12 290 083 K&

12 290 000 K¢



Porovniavané nemovitosti
Ziznam o prodeji srovndvané nemovitosti &. 1

1. Identifikace
e e ~ Pozemek, 1029 m?, Akdtov4, Jesenice, okres Praha-

zépad
Celkova cena: 13 299 050 K&
Lokalita: Akatova, Jesenice, okres Praha-zépad

2 Viwaj ceny (od zaddtku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

&K ¥ 200 200
C2X =200 XC
CZX 14300 U @t — - - —.
CIX 31300 20C
& 2 3k
CIX +1 300 20C
& S & = & & &
& & & 7 o3 & A
B oo ceny I viozeniinzeratu [ Inzerat odsvanen © Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lakadiey Akétova, Jesenice, okres Cena dle KS 13 299 050 K¢&
Praha-zapad

Prowm afinky kedni  29.09.2023 Cislo Fizeni V-8826/2023-210

Viasmervi Osobni Plocha pozemku 1029 m?

Palohs semovitosti Klidnd &4st obee Druh pozemku Stavebni pozemek

Fimsmel coorzeeny pro vystavbu rodinného domu v zastavéné Casti obee s dostupnosti do Prahy. Rovinaty
semsmel o velkosti 1029 m2, ktery se nachazi v klidné &asti plivodni zastavby rodinngch domii s monosti
Seiwiimest 30%. Na pozemku lze postavit samostatny diim o dvou podlaZich anebo diim o dvou bytovych
simeiiacn Fodle plamého tizemniho plénu je piipustnd vyika domu aZ 9,5 m. Sit& (voda, elektfina, kanalizace,
#0795 soc oz branici pozemku. Jesenice u Prahy jsou vyhled4vanym mistem pro bydleni. Obec mé bohatou
SSSamsios wyhevenost v podobe obchodd, sluZeb, lékate, restauraci, fitness i wellness. Rodiny s détmi si mohou
“om med = nskolika matefskych $kol a dvou zékladnich $kol, mezi které patfi i mezinarodni ¥kola Sunny
@msiies Tmiemational School. Lokalita se vyznatuje vybornou obganskou vybavenosti a skv&lou dostupnosti
& “smmm Feasn prave diky napojent na prazsky okruh jste za pouhych 25 min v metropoli.

4 Fossdekmmentace
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Ziznam o prodeji srovndvané nemovitosti &. 2

1. IZentifikace

Pozemek, 796 m?, Jasminov4, Jesenice, okres Praha-
zapad

Celkovéa cena: 11 000 000 K&

Lokalita: Jasminova, Jesenice, okres Praha-zdpad

2 % v cemy (od zatdtku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CB a3 0
O <3300 10
T2 ~2200 30¢ ‘\
“o— - —— .- —- —e -
. Sl & i
== 130 T
=% 3 308 1CC
iy 5 5 e 2] o} Ly
F. P & & & & & &
o WJ ﬂ:‘v r.L' 2 'Ié N B
o oS o Ly o & g P
> = ) > n % ¥ 5 S
: b s ~ " v & o
B o=y I viozeni inzeratu [ Inzerat cdsranen Wupni smouyve
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3 Celovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupnf smlouvé))

Lasairs Jasminovd, Jesenice, okres Cena dle KS 11 000 000 K&
Praha-zépad

Proem a8mky ke dni  13.06.2023 Cislo Fizeni V-5316/2023-210

Pecya pezemka 796 m? Elektfina 230V

Fowts semevitosti | Klidnd &ést obee Druh pozemku Stavebni pozemek

SarmiTice Vefejna kanalizace Plyn Plynovod

omza Vodoved

S pezemek v lokalit€ v blizkosti Prahy, k.. Jesenice. Plng zasitovany pozemek je situovan v p&i
“mmest oo Frihonického parku.  Stavebni pozemek je rovinaty, pravidelného &tvercového tvaru a je
Fiime ¢ ooecn komunikace. Je moZné zastavét aZ 30 % pozemku. Elekttina, voda, plyn a kanalizace na
SR iimest zalh stavet okamZit€. V obei veskera ob&anska vybavenost, Skola, 8kolka, détské, tenisové i
WS s 1 nskolik restauraci. Blizkost dendrologické zahrady. Nabidka sportovniho a kulturniho VyZiti.

= |i & E’L“'\“-"‘:

7

—— e—— ——

G ‘ Ocefovani nemaovitost

.

. Srowndvana nemovitost
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Zizmam o prodeji srovndvané nemovitosti & 3

L kdestifkace

Pozemek, 820 m?, Lejskov4, Jesenice, okres Praha-
zapad

Celkové cena: 12 500 000 K&
Lokalita: Lejskova, Jesenice, okres Praha-zipad

2 % vww cemv (od zaditku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
S T 3 IO

& €20

S S I 6

I & =N 1T .
S TN
,.u.--..,“ SR ,.,,7.‘&._...,,-“,77,..'
e ; 0
s X IC
3 S Sy Sy fle 4 i Ty SV £3 2
~ K~ ,‘éb & & v v sy £V, o &
iy i 147 i iy oy By LN oy iy
- < ¥ L & = s n, T %)
F g 5 4 & 5 25 < AN SR
= s & & & & & & & ¥ &
B - = I viozeniinzeratu [N inzerat odsvanen Zupti smouvs




3 Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzercia v kupni smlouv€))

Lassics Lejskova, Jesenice, okres Cena dle KS 12 500 000 K¢&
Praha-zépad

Poeems dEmky ke dni  23.05.2023 Cislo Fizeni V-4549/2023-210

Pgc1a zrzemku 820 m? Druh pozemku Stavebni pozemek

SamadTicr Vefejna kanalizace Plyn Plynovod

mza Vodovod Zasit'ovany pozemek Ano

S ezemek 0 vymefe 820 m2 v okalité Jesenice, nedaleko od Skoly Sunny Canadian International
S Toze—sk e obdélnikového rozméru(23x36). Na hranici pozemku jsou IS voda, plyn, elektrika, vefejna
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Zazmam o prodeji srovnidvané nemovitosti ¢. 4

L kfemrifikace

Pozemek, 946 m? K cihelné, Jesenice, okres Praha-
zapad

Celkova cena: 8 545 000 K&

Lokalita: K cihelng, Jesenice, okres Praha-zépad

= V3w cemy (od zaldtku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

- 3
=
3 : E * - T e e —— e e B ) SRR, e e iz =i
4] L, in §
=g !E'i’ Dr"' ‘fl-";
‘".J T';.- r-t-"’ ré"
& ﬁ\:':."‘ - &
a R o=
- 2=y N viozenl inzerétu [ Inzerat ogsvanen Fupni smouva
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= &l pepis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

== K cihelng, Jesenice, okres Cena dle KS 8 545 000 K¢&
Przha-zépad

P Sy b= dmi  15.03.2023 Cislo Fizeni V-2365/2023-210

S & o3 Plocha pozemku 946 m?

Saite semewinesti | Klidna &ést obee Druh pozemku Stavebni pozemek

Ty Plynovod Voda Vodovod, Mistni zdroj

S o celioes wellkost 946 m2, ktery je situovan v lokalité rodinnych domd v ulici K Ciheln& pobliz
S Gamml Do 571673, 674, Pozemek je zatazen dle Gizemniho planu do obecné obytného tzemi a je na
e meme soee szmosiaiy rodinny diim nebo rodinny diim o 2 bytovych jednotkéch, koeficient zastavéni
i = mam <07 plochy pozemku, koeficient zelené je min. 50% plochy pozemku, vy¥kové omezeni

s el = ofzemi, patro, podkrovi o max. celkové vysce vyika 10,5 m. Na pozemku je zavedena
e« meime mepojeni na vodovod, kanalizaci a plyn. Na pozemku je k dispozici studna. P¥istupové cesty
E T —3
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s ZAVER

-~ staznoveni obvyklé ceny nemovitych véci je kladen diraz
—+nani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v daném

pr 3 SIovan
s ¢ = case s ohledem na skutednosti zjisténé pri provedeném
EEisTmiN Setfeni. \ databazi byly nalezeny porovnavané
semowitosti, které jiz byly ptedmétem vkladového fizeni Vv
ye-s<:ru nemovitosti a nejvice odpovidaji ocetiovanym nemovitym
wicem co do lokality, velikosti, stari a celkovému stavu a tyto
werewmévané nemovité véci  byly .nasledn& vyuzity pro stanoveni
ww.-== obvvklé ceny ocefiovanych nemovitych v&ci za pifedmé&tnou
rcelu ve funkEénim celku, =zahrnutou v uzemnim planu pro
“stavbu. se souldstmi a s prislusenstvim.
ek 12 cena nemovitych véci celkem: 12.290.083,- Kc&.
Bbwwykla cena nemovitosti po zaokrouhleni: 12.290.000,- Kc.

- REKAPITULACE OBVYKLE CENY

“ems memovitych véci v misté a Case obvykla

Cena celkem K& 12.290.000, -

W

Dvanidctmiliontdvéstédevadesattisic K&

.--: Kralové, dne 10.kvétna 2024

JIET MAELIEE

erala 7 oharu ekanomika f nempyitest

Kavla Capha 68//2

500 02 HRADEC WRALAVE 2

tel. 602 320 276, 1€ 422
e-mail, melich@wo.¢

web: wwiv.ielich.cfff

28






Dolozka z automatizované konverze dokumentu do elektronické podoby - z moci Gfedni

Dokument Znalecky posudek ¢. 101/4641/2023 LV 1011 vznikl pfevedenim listinného dokumentu do elektronického dokumentu pod pofadovym ¢islem
4358096-000-240517110234. Vznikly dokument obsahem odpovida vstupnimu dokumentu. Pocet stran dokumentu: 30

Vstup neobsahoval viditelny prvek, ktery nelze plné prenést na vystup.
Konverzi provedl subjekt: Brychta Bohumil, Mgr. - soudni exekutor, IC: 61187836

Datum vyhotoveni: 17.05.2024

Pozndmka: 11
Konverzi dokumentu se nepotvrzuje spravnost a pravdivost tidaji obsazenych v dokumentu a

jejich soulad s pravnimi predpisy. Kontrolu doloZky Ize provést v centrdlni evidenci doloZek

na adrese https://www.czechpoint.cz/overovacidolozKy .

4358096-000-240517110234


http://www.tcpdf.org

		2024-05-17T11:02:40+0200




