ZNALECKY POSUDEK
Aktualizace ke dni 12.9.2016

¢. 77/77/2015

o cené obvyklé nemovitosti — pozemkd parc. €.: 518/39, 554/1 a 555/2 v kat. izemi Svrkyné, obec
Svrkyné, okres Praha-zapad.

Objednatel znaleckého posudku: Chutzpah s.r.o.
K Hajku 119
738 01 Frydek-Mistek

Uc¢el znaleckého posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro Ucely
insolven¢niho fizeni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku, dle oceiovacich standardii, podle stavu ke
dni 12.9.2016 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Véclav Zvéfina, CSec.
Ing. Martin Vorel

Weilova 4, 102 00, Praha 10
telefon: +420 732 917 272
www.odhadnito.cz

Pocet stran: 14 v¢etné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Praze 19.9.2016


../../../../../../../../../../../All%20Users/Dokumenty/Posudky%20a%20Odhady/www.odhadnito.cz

A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti - pozemku parc. €.: 518/39, 554/1 a 555/2 v kat. uzemi Svrkyné,
obec Svrkyné¢, okres Praha-zapad.

V § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zptisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvilastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu knim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovndnim.”

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

Cena zjiSténa - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu zjisténou dle zédkona ¢. 151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku ve znéni zdkont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢.
296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a ¢. 340/2013 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&. 441/2013 Sb.

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu se
jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno uskute¢nénych
prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. S ohledem na stavajici
trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typii nemovitosti, se pfihlizi pouze na uskute¢néné
prodeje a vyhodnocované prodeje, které nejsou starSi o vice jak 6 mésici. To proto, Ze se
piedpoklada, ze za delsi dobu tyto udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnani se provadi na
zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim 0daji z denniho i odborného tisku,
vyveések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a
spravci nemovitosti.

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: Pozemky Svrkyné
Adresa predmétu ocenéni: Svrkyné

252 64 Svrkyné
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Svrkyné
Katastralni uzemi: Svrkyné
Pocet obyvatel: 292



3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.10.2015 za piitomnosti znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. 210 pro kat. Svrkyné&, ze dne 6.10.2015
Snimek z katastralni mapy

Informace z UP obce

Fotodokumentace

Skutecnosti zjisténé pii mistnim Setfeni

5. Vlastnické a evidenéni udaje
Vlastnik pozemku: Ondfej Svoboda, Loretanska 176/7, 118 00 Praha 1, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skutecnost
Skutecnost zjisténd na mistnim Setfeni odpovidala pfedlozenym podkladim. Pfi vypoctu
jednotlivych polozek byly pouzity vyméry pozemku zjisténé z mistniho Setfeni a LV.

7. Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni jsou pozemky parc. ¢.: 518/39, 554/1 a 555/2 v kat. izemi Svrkyné, obec
Svrkyné, okres Praha-zapad.

Pozemky se nachazi v mimo ¢éast obce a jsou piistupné po zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi
obce. V okoli pozemku se nenachazi 7adna zéstavba. Dle platného uzemniho planu obce se
pozemek nenachdzi v zastavitelném tzemi, pozemky jsou vedeny jako zemédélska ptda.

Ocenované pozemky jsou v katastru nemovitosti vedeny jako druh pozemku — orna pida, zahrada a
ovocny sad, ve skuteCnosti se jedna o pole a louky, na ¢asti pozemku jsou ndletové dieviny.
Pozemek je svazity, s orientaci na JZ.

InZenyrské sité nejsou v dosahu.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni pozemku
1.1. Pozemky
2. Ocenéni porovnavaci metodou




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sh.

1. Ocenéni pozemku

1.1. Pozemky

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha €. 5:

Hlavni mésto Praha - okoli do 7 km: 140 %
Vzdalenost od souvisle zastavéné ¢asti obce 2 - 3 km: -3%
Celkova uprava ceny: 137,00 %

. s Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [ym 7] (K&/m2] F% 1 (K&/m2] [K&]
orna puda 518/39 15600 1 387,00 13,11 137,00 31,07 43 094,09
zahrada 554/1 13746 1287,00 1,20 137,00 2,84 3 655,08
zahrada 554/1 15600 101,00 13,11 137,00 31,07 3 138,07
ovocny sad 555/2 10100 363,00 1457 137,00 34,53 12 534,39
ovocny sad 555/2 13746 11 123,00 1,20 137,00 2,84 31 589,32
ovocny sad 555/2 15600 2 145,00 13,11 137,00 31,07 66 645,15
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 16 406,00 m* 160 656,10
Pozemky - zji$téna cena = 160 656,10 K¢

2. Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika porovnavaci hodnoty nemovitosti byla obecné¢ vysvétlena v uvodu znaleckého
posudku.

V naSem konkrétnim piipadé je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu nastroju,
pomoci nichz lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak
na veétSin€ serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraziovany, casto je
upozornovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, ze sleva je sjednana az pii vlastnim prodeji, takZze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmeény jsou co do mista i Casu
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proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skutecné dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pii adjustaci pfipadny rozdil pfimétené uplatnit, pfi¢emz v uvahu ptichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pro analyzu transakci se srovnatelnym majetkem jsme pro stanoveni indikace obvyklé ceny
ocefiovan¢ho majetku zvolili za srovnavaci jednotku 1 m® Tato jednotka je u tohoto druhu
majetku povazovana za standardni.

Pii vybéru vzorkli pro porovnani je potieba vymezit trzni segment trhu coz by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:

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

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zamé&feni apod.),

- velikosti ve vazb¢ na primétenost potieb co do rozsahu vyuziti u€astniky trhu (napt. jednobytové,
vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro veétsi
spole¢nosti apod.),

- stavu ve vazb¢ na operativni moznosti vyuziti G€astniky trhu (okamzité ¢i podminéné vyuzitelné,
volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dal$iho rozvoje, variabilni apod.),

- kvality ve vazb& na zpisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu Kk
predstavam jednotlivych ucastniki trhu (napf. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

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

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

Na zékladé vyse uvedenych skutecnosti a predpokladi jsme dospéli k ndzoru, Ze obvykla cena za
1m? predmétného pozemku indikovana porovnavaci metodou je

62 K&/m?

Podrobny popis vypoétli provedenych pro ziskani vySe uvedené indikace je uveden v tabulce viz
nize.

POZEMKY parec. ¢.: 518/39, 554/1 a 555/2
Ocenovany pozemek | Porovnavany Porovnavany Porovnavany Porovnavany
pozemek pozemek pozemek pozemek
A. Identifika¢ni udaje
Potadové ¢islo pozemku 1 2 3 4
Nazev pozemku Svrkyné Dtetovice Zakolany Husinec Tursko
Parcelni ¢islo 518/39, 554/1 a 555/2 | N/A N/A N/A N/A
Adresa pozemku Svrkyné Dtetovice Zakolany Husinec Tursko
Katastralni Gizemi Svrkyné Dretovice Zékolany Husinec Tursko
Obec Svrkyné Dretovice Zékolany Husinec Tursko




Okres Praha-zapad Kladno Kladno Praha-vychod Praha-zapad
B. Zikladni udaj pro porovnani — cena za 1 m2 v K¢
Prodejni cena celkem X 230 000 K¢ 350 000 K¢ 2500 000 K¢ 1990 000 K¢
Rozloha pozemku v m2 16 406 2024 4308 20112 15 333
Cena za 1 m2 X 113,64 K& 81,24 K¢ 124,30 K¢ 129,79 K¢
Datum transakce N/A N/A N/A N/A
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 113,64 K¢ 81,24 K¢ 124,30 K¢ 129,79 K¢
C. Pravni udaje
Druh transakce Nabidka Nabidka Nabidka Nabidka
Korekce 0,85 0,9 0,9 08
Upravena hodnota 96,59 K¢ 73,12 K¢ 111,87 K¢ 103,83 K¢
Vlastnicka prava Absolutni vlastnictvi | Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni
vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 96,59 K¢ 73,12 K¢ 111,87 K¢ 103,83 K¢

Existence vécnych biemen

Bez vécnych bfemen

Bez vécnych

Bez vécnych

Bez vécnych

Bez vécnych

bfemen bfemen bfemen bfemen

Korekce 1 1 1 1

Upravena hodnota 96,59 K¢ 73,12 K¢ 111,87 Ké 103,83 K¢
Vyuziti podle izemniho planu | Zemédé¢lska puda Zemédelska pida | Zemédelska pada Obcanské vybaveni | Zemédélska pida

- sport

Korekce 1 1 0,7 1

Upravena hodnota 96,59 K¢ 73,12 K¢ 78,31 K¢ 103,83 K¢
Uzemni rozhodnuti Ne Ne Ne Ne Ne

Korekce 1 1 1 1

Upravena hodnota 96,59 K¢ 73,12 K& 78,31 K& 103,83 K¢
Jina pravni omezeni a zavazky | Neuvazovano Neuvazovano Neuvazovano Neuvazovano Neuvazovano

Korekce 1 1 1 1

Upravena hodnota 96,59 K¢ 73,12 K& 78,31 K& 103,83 K¢
D. Technické parametry
Lokalita Dobra Lepsi Obdobna Obdobna Obdobna

Korekce 0,9 1 1 1

Upravena hodnota 86,93 K¢ 73,12 K¢ 78,31 K¢ 103,83 K¢
Tvar pozemku Pravidelny Pravidelny Pravidelny Pravidelny Pravidleny

Korekce 1 1 1 1

Upravena hodnota 86,93 K& 73,12 K& 78,31 K& 103,83 K¢
Svazitost Svazity Rovinny Rovinny Rovinny Rovinny

Korekce 0,9 0,9 0,9 0,85

Upravena hodnota 78,24 K¢ 65,81 K¢ 70,48 K¢ 88,25 K¢
Dostupnost inzenyrskych siti | Zadna V dosahu V dosahu Zadna Z4dna

Korekce 08 08 1 1

Upravena hodnota 62,59 K¢ 52,65 K& 70,48 K& 88,25 K¢
Kontaminace pudy Nezjisténa Nezjisténa Nezjisténa Nezjisténa Nezjisténa

Korekce 1 1 1 1

Upravena hodnota 62,59 K¢ 52,65 K¢ 70,48 K¢ 88,25 K¢
Dopravni obsluznost Autobus Autobus Autobus Autobus Autobus

Korekce 1 1 1 1

Upravena hodnota 62,59 K¢ 52,65 K& 70,48 K& 88,25 K¢
Dopravni dostupnost a Dobra Dobra Dobra Dobra Dobra

parkovani




Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 62,59 K¢ 52,65 K¢ 70,48 K& 88,25 K¢
Nutnost demolice stavajicich | Ne Ne Ne Ne Ne
objektl
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 62,59 K¢ 52,65 K¢ 70,48 K& 88,25 K¢
Jina technicka korekce Neuvazovano Neuvazovano Neuvazovano Neuvazovano Neuvazovano
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 62,59 K¢ 52,65 K& 70,48 K& 88,25 K¢
E. Ostatni parametry
Velikost pozemku a 16 406 2024 4308 20112 15333
vyuzitelnost
Korekce 0,9 0,9 1 1
Upravena hodnota 56,33 K& 47,38 K¢ 70,48 K¢ 88,25 K¢
Mozna zastavitelnost Ne Ne Ne Ano Ne
Korekce 1 1 08 1
Upravena hodnota 56,33 K¢ 47,38 K¢ 56,38 K¢ 88,25 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota
Porovnavaci hodnota 1 m2 62,09 K¢ 56,33 K¢ 47,38 K¢ 56,38 K¢ 88,25 K¢
Celkova porovnavaci 1018 614,80 K¢ 114 015,60 K¢& 204 120,00 K¢ 1134 000,00 K¢ 1353 200,00 K¢

hodnota




C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenéZitelna tzn. cena, za kterou lze
véc v daném misté¢ a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné i uvnitt oceflované¢ho systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zékladé¢ 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 duraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na n€kolik rokt, dale na vnéjsi 1 vnitini vlivy, tj.
napt. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita tizemi ve vztahu k Uzemnimu planu, Zivotni
prostredi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitostech
srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodd je na primémé arovni. V obdobnych
lokalitdich je na trhu pomérné Sirokd nabidka obdobnych nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych
relacich lze pfedmétnou nemovitost povazovat za prumérné obchodovatelnou.

V KN jsou u pfedmétného pozemku uvedeny zastavni prava, tyto zavady budou prodejem

nemovitosti vymazany z KN, proto obvyklou cenu nemovitosti neovliviiuji.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci,
celkova cena dle cenového priedpisu zde fisuruje spiSe jako kontrolni a podpirna metoda.

Cena za m” Celkova cena Vaha
Vécna hodnota / nakladova Nehodnoceno
Porovnavaci hodnota 62 K&/m? 1017 172,- 100 %
Vynosova hodnota Nehodnoceno
Dle cenového predpisu 2,84 — 34,53 K&/m* 160 656,-
Obvykla cena (zaokr.) 60 K¢&/m* 984 360,-

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného odhadu ¢ini

984 360,- K¢

Cena slovy: devét set osmdesat Ctyfi tisic tii sta Sedesat K¢

V Praze 19.9.2016 Ing. Véclav Zvétina, CSc.

Ing. Martin Vorel



D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Méstského soudu v Praze ¢.j. Spr.
1220/91 ze dne 1. prosince 1992 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 77/77/2015 znaleckého deniku.



E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

LV 21
Snimky 3
Foto 1
Orientaéni mapa 1

Kopie katastralni mapy ze dne 26.10.2015
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Kopie katastralni mapy ze dne 26.10.2015
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