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A.NALEZ

Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitych véci - pozemku p.C. 474, 476/1, 476/2, 478/2, 478/5,
na pozemku stoji stavba bez ¢.p./C.e. rodinna rekreace, stavby bez ¢.p/C.e. rodinna rekreace na
parcele p.C. 478/5, LV cislo 211,

katastralni izemi Troja, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha

a ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s oceiovanymi nemovitymi vécmi

Ukolem znalce je:

1) Stanovit cenu obvyklou nemovitych véci a jejich piislusenstvi:

2) Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené.

3) Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou.

4) Zjistit a ur¢it zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich casti, nejedna o
kulturni paméatku ve smyslu ustanoveni § 13 zdkona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

5) Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazb¢é prodejné.

Zakladni pojmy a metody ocenéni
Podle ust. § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. O oceiiovani majetku se majetek ocentuje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zplisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avS§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbeé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Ke stanoveni obvyklé ceny se pouzivaji tyto metody:

- ndkladova - stanoveni vySe ndkladi na pofizeni nemovitych véci v souCasnych cenach a cena
nemovitych véci po odpoctu opotiebeni s pfihlédnutim ke skutenému stavu nemovitych véci

- porovnavaci - porovnani oceflovanych nemovitych véci s prodavanymi nebo prodanymi
nemovitymi vécmi

- Vynosova - se pouziva u nemovitych véci s moznym ptijmem z prondjmu téchto nemovitych véci
Pro stanoveni obvyklé ceny je mozno pouzit kombinaci metod: nakladové, porovnavaci a vynosové.

Provadéci vyhlasky k zadkonu €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku jsou pribézné novelizovany
praveé za ucelem dosazeni co nejmensi odchylky mezi cenou zjisténou, stanovenou podle ocenovaci
vyhlasky a cenou obvyklou. Oceniovaci vyhlaSka, podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pii
urceni ceny zjiSténé ndkladovym zplisobem. Tvlrce vyhlasky pro urCeni nakladovych udaji
disponuje nejuplnéjsi databazi ovéfitelnych udaji.

Pro urceni obvyklé ceny bude, z vySe uvedenych diivodul, pfihlédnuto k cené zjisténé, vypoctené
podle ocenovaci vyhlasky a k cen¢ stanovené metodou srovnéavaci.

Nemovité véci predstavuji zvlastni druh majetku, ktery je charakteristicky zejména tim, Ze:
- kazdy pozemek a kazda stavba je unikatni
- zivotnost pozemki je prakticky neomezena



- zivotnost staveb je oproti jinym vécem podstatné vyssi
- jsou nepienosné

- mnozstvi pozemki je omezené

- jsou malo likvidni

- maji velky vliv na své okoli

Obecné vyhody nemovitych véci:

- oproti jinému majetku jsou hodnotovée stabilnéjsi, 1épe odolavaji vykyviim
trhu (jsou tedy i malo likvidni), z ¢ehoZ plyne mensi investi¢ni riziko

- vynosy jsou relativné stabilni a maji vétSinou stoupajici tendenci

- hiife se nelegalné zcizuji

- maji velkou fyzickou odolnost proti vnéjsim vlivim

- vzhledem k povaze jsou vhodnym instrumentem pro dlouhodobé
investovani

Obecné nevyhody nemovitych véci:

- nizka likvidita, tj. doba potfebna na preménu nemovitych véci na hotové
penize je zpravidla dlouhd

- vysoké nadklady na spravu a udrzbu

- n¢které typy nemovitych véci mohou podléhat statnim regulim

- v§echny operace s nemovitymi vécmi podléhaji statnimu dozoru (stavebni
ufad, katastr nemovitosti, prosazovani vefejnych zajmu - Zivotni

prostredi, nakladani s odpady)

- nelze je pfemistit v pfipad€ negativnich vné&jSich rizik (Zivelné pohromy)

Zhotovitel predpoklada, Zze veskeré podkladové materialy, informace a dokumenty, pouZzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné a zhotovitel posudku
neodpovida tedy za jejich pravost. Zhotovitel prohlaSuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku
vychdzely z dokumenti, které mu byly objednatelem poskytnuty. V piipad€, ze objednatelem
nebyly piedloZeny zhotoviteli dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého
posudku, nepfijima zhotovitel jakoukoli odpovédnost souvisejici s touto skutecnosti. Informace z
vefejnych zdroju, které byly v tomto znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za
veérohodné, pravdivé a spravné. Zhotovitel mé za to, Ze informace, na jejichz zaklad¢ je znalecky
posudek zpracovan, jsou nashromazdéné ze spolehlivych zdrojii, nepiebird Zadnou odpovédnost za
pravdivost a presnost takto ziskanych udaji. Navrhy hodnot, uvedenych v tomto znaleckém
posudku, jsou zaloZeny na ptedpokladech, uvedenych v tomto znaleckém posudku. Znalecky
posudek je divérny, slouzi pouze pro potieby objednatele, pokud objednatel piedlozi znalecky
posudek jako dikaz soudu, jedna se o dovolené pouziti tohoto znaleckého posudku. Znalecky
posudek je vyhotoveny a platny pouze pro vySe uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit k jinému
ucelu. Znalecky posudek je zpracovan k uvedenému stavu k datu ocenéni.

Zakladni informace
Katastralni udaje: kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0.
Troja
Adresa nemovité véci: U Lisu, 17100 Praha 7, Troja

Vlastnické a eviden¢ni adaje:
Gemini czech s.r.o., Freyova 1/12, Vysocany, 190 00 Praha 9
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Omezeni vlastnického prava:

Typ

Vécné biemeno chiize a jizdy k pozemku p.C. 478/2 a p.¢ 478/5 podle usneseni soudu ¢islo deniku
5270/1939

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Typ

Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Gemini czech s.r.o.
Zména vymeér obnovou operatu

Jina omezeni nebyla zjisténa.

Piehled podkladi

- vypis z KN ze dne 24.11.2020, LV ¢islo 211, k.u. Troja

- informace z nahlizeni do katastru nemovitosti

- informace a idaje sdélené objednatelem

- informace a udaje sdélené ucastnici prohlidky, pani Janou Vasickovou
- skutecnosti a vymeéry zjiSténé na misté

- www.sreality.cz, www.nemovitosti.eu, www.reality.cz a dalsi

- informace z izemniho planu

- informace z cenové mapy HI. mésta Praha 2020

Typ pozemku: (%] zast. plocha ostatni plocha O] orna pada
trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0O RD O byty O rekr.objekt I garaze Xl jiné
Okoli: 0] bytova zona O primyslova zéna 01 nakupni zona
ostatni

Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn

vert. / vl. /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. [l silnice II.,ITL.tF.
Poloha v obci: $irsi centrum - ostatni
Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Celkovy popis:

Ocenované nemovité véci, pozemky s chatou, se nachazi severné od ulice U Lisu. Jedna se o velmi
svazité, Castecné oplocené pozemky na jiznim svahu. Na pozemku p.c. 478/5, na pozemku stoji
stavba bez ¢.p./€.e. rodinna rekreace, kterd je ve velmi Spatném stavebnim stavu. Objekt nulovou
cenu, nebot’ obvykla cena demolice (zbourdni a odklizeni materidlu a Uprava terénu) pievySuje
cenu pouzitelného materidlu. Cena stavby nema vliv na obvyklou cenu pozemkii. Na pozemcich se
nachazi neudrZované ndletové trvalé porosty. Oploceni je jiného vlastnika a neni pfedmétem
ocenéni. Piijezd je po zpevnéné komunikaci z ulice U Lisu.

Podle uzemniho planu je planované vyuziti pozemkt jako LR - lesni porosty a PS - sady, zahrady,
vinice. Pozemky byly na misté identifikovany podle mapy z nahlizeni do katastru nemovitosti, pro
presné urceni v terénu je nutné vymeéteni pozemki opravnénym geodetem.

Pti prohlidce nebyly nemovité véci v plném rozsahu ptistupné, a proto se vychazelo pii ocenéni z
informaci sdélenych ucastnici prohlidky. Povinnd na pisemnou Zadost o umoznéni prohlidky
nemovitych véci nereagovala a ani nebyla prohlidce pfitomna, ani neposkytla potfebnou soucinnost.



Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bifemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. pripojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce



B. OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového prredpisu

1. Pozemky
2. Trvalé porosty

Vécna bifemena vaznouci na majetku
1. Vécné bifemeno

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky



C. OCENENI

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Adresa pfedmétu ocenéni: U Lisu

17100 Praha 7, Troja
LV: 211
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Troja
Pocet obyvatel: 1 308 632

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =17 002,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 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.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji neéktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna | 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Pg*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,449
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
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Index trhu It =Psg*P;*Pg*Py* (1 + > P;j)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: I -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
castecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — i 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti | 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Uzemi je I 0,00
stabilizované.

1
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,970

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,406

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1p = 0,970

1. Pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,970

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku

.(3(

Pi




1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetneé - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,970 = 0,970

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1ot Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 17 002,- 0,970 16 491,94
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 478/5 59 16491,94 973 024,46
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 59 973 024,46
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - pfiloha €. 5:
Hlavni mésto Praha - vlastni izemi: 560,00%
Celkova uprava ceny: 560,00 %
, Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo BPF) m2]  [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K¢&]

trvaly travni porost 474 24168 7 954 1,25 560,00 8,25 65 620,50

Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 7 954 m? 65 620,50

Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

Zattideéni Zﬁg /fr;azr]la Koeficienty Index P Index T Uprava lfgé /fﬁzn]a
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné
§ 9 odst. 6 17 002,- 0,04 680,08
§ 9 odst. 5 - jiné pozemky - hospodarsky nevyuzitelné pozemky
§ 9 odst. 5 53 0,25 560 % 8,83



Parcelni  Vyméra Jedn.cena Srazka Cena

Typ Nazev islo M3 [Ke/md] [K&]

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 476/1 415 680,08 282 233,20
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 476/2 173 680,08 117 653,84
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 478/2 2001 8,83 17 668,83
Jiné pozemky - celkem 2 589 417 555,87
Pozemky - zjisténa cena celkem = 1 456 200,83 K¢

2. Trvalé porosty

Na pozemcich se nachazi neudrzované trvalé porosty. Ocenéni bylo provedeno odbornym odhadem.

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

INazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ / jedn.] [KE]
60 rokd 60,00 ks
Listnaté stromy [ 32 410,- -90 % 3241, - 194 460,-
Soucet: 194 460, -
Koeficient stanovisté¢ Kz (dle pftil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 1,200
Celkem - okrasné rostliny = 175 014,- K&

Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem 175 014,- K¢
Vécna bfemena vaznouci na majetku

1. Vécné biremeno

Na pozemku p.¢. 478/2 a p.¢ 478/5 vazne vécné biemeno chiize a jizdy podle usneseni soudu ¢islo
deniku 5270/1939.

Vzhledem k obtiznému zjistovani ro¢niho uzitku vécného bifemene bylo pfi ocenéni pouzito
pausalni Castky.
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bFementm

Druh vécného bifemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni castkou

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona ¢. 151/97 Sb.
jednotnou ¢astkou 10 000,- K¢.

Hodnota vécného biremene ¢ini = 10 000,- K¢

Trzni ocenéni majetku
1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Popis a zdivodnéni pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediluje skute¢nost, Ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelaie a
pravnich sluzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovnavané nemovité
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véci provizi realitni kancelare a pravnich sluzeb, tak je pouzita srazka.

Koeficient K2 zohlediluje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
porovnavang.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmci izemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

Koeficient K4 zohledniuje vybaveni, provedeni a ptisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
porovnavané nemovité veci.

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocenované nemovité véci vzhledem k porovnavané
nemovité véci.

Koeficient K6 zohlediiuje vliv velikosti, umisténi pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité veci.

Koeficient K7 zohlediiuje uvahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutecnost, ze cena porovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

Postup vypoctu:

Priméré jednotkova cena ocenované nemovité véci je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen porovnavanych nemovitych véci . Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kec.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 aZz Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odliSnosti ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouZity pro
porovndni. Obvykla cena oceflované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako
aritmeticky primér jednotkovych upravenych cen porovnavanych nemovitych véci.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej zahrady 954 m2

Lokalita: Praha 7 - Troja

Popis: Nabizime k prodeji pozemek se zahradnim domkem v jedné z nejvice exkluzivnich
¢tvrti metropole - v Troji.
Plocha, ktera je formaln¢ vedend jako zahrada, je ve svahu s krasnym vyhledem na
Prazska hrad se svatovitskou katedralou. Na pozemek je zavedena elektricka energie,
jako vodni zdroj slouzi studna. Nejedna se o plochu pro vystavbu rodinného domu ¢i
vily, podle platného izemniho planu je na mist¢ mozné vybudovat pouze chatu.
Troja je samostatnou méstskou Casti se svou samospravou, starostou a
zastupitelstvem. Dopravni dostupnost do centra je 10-20 min. V mist¢€ je poSta,
potraviny, matetska a zakladni Skola, gymnazium ¢i fada restauraci a kavarnicek. Pro
Troju je charakteristicka vSudypfitomna zelen, nechybi turistické, cyklistické a in-line
trasy ¢i mnoho dal$ich rekreacnich ptileZitosti (parky, tenisova hala, jezdecky areél,
Sokol Troja, zoo apod.). V Troji také sidli nékolik zahrani¢nich ambasad, pozemek na
dobré adrese je kromée jiného dobrou investici se zajisténim zhodnoceni do
budoucnosti.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95
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velikost pozemku - 1,30

poloha pozemku - 0,75

dopravni dostupnost - 0,90

moznost zastavéni poz. - 0,30

intenzita vyuziti poz. - 0,90

vybavenost pozemku - 1,05

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m?® ]

7900 000 954 8 280,92 0,22 1821,80

Nazev: Prodej zahrady 2 668 m2

Lokalita: Unétice, okres Praha-zapad

Popis: Nabidka jedine¢ného pozemku o rozloze 2668 m2 leziciho na hranici Prahy 6.

Jedna se o zcela vyjimecny pozemek na hranici hl. mésta Prahy. Soucasti pozemku je
nove vybudovany rybnik a zdéna stavba rekreaniho charakteru venkovského typu bez
¢.p. Misto je opravdu ptisobivé, jedna se o uzemi Tichého udoli a pozemek sousedi
ptimo s piirodni rezervaci udoli Unétického potoka. Nejen v 1été je pozemek az
pohadkovy. Obec je historicky i kulturng jednou z nejstarsich osad v Ceské republice
a je zndma nejen svymi kulturnimi akcemi, ale i moznosti prochazek a vybornou
dostupnosti do Prahy.

Doprava a obcanské vybavenost — 500 m od pozemku je zastdvka autobusu €. 355,
ktery vas doveze na metro Dejvicka a autobus ¢. 359 do Horoméfic ¢i na Suchdol.
Autem na metro Bofislavka pouhych 13 minut, do samého centra Prahy se dostanete
za 25 minut.

Vyborna dostupnost autem je také na letiSt€ Vaclava Havla Praha, Siroké moZnosti
nakupovani a zdbavy nabidne Premium Outlet Prague Airport (nejkrasnéjs$i nakupni
centrum v Ceské republice).

V obci je knihovna, prodejna potravin, hostinec, vinny sklipek a htisté. Je zde
vybudovan vodovod, kanalizace a plynofikace. Soucésti jadra obce, které si dodnes
udrzelo ptivodni barokni urbanisticky rozvrh, je Spejchar z roku 1752. Za zminku stoji
mistni pivovar, ktery byl postaven v roce 1710. Soucasti pivovaru je také pivovarska
hospoda, kterd kromé poctivého piva vlastni vyroby nabizi také skvélou Ceskou
kuchyni.

Skoly a §kolky — v obci je §kola do 5. stupné a skolka

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,30

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 0,35

intenzita vyuziti poz. - 0,90

vybavenost pozemku - 1,10 ;

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,05 \ud 2 e
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?® ]

11 900 000 2 668 4 460,27 0,42 1873,31
Nazev: Prodej zahrady 1 830 m2

Lokalita:

Otvovice, okres Kladno
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Popis: Nase spolecnost Vam zprostiedkuje prodej zahrady o celkové vyméie 1830 m2 v obci
Otvovice okr. Kladno. Na pozemku je mozné postavit chatu nebo mobilheim.
Oploceny je z jedné strany a podél pozemku protéka potok. Plida byla do lofiského
roku vyuzivana na péstovani brambor a zeleniny. Bonita ¢.1. Zahrada se nachazi v
obci a nabizi dostatek soukromi a klidu. Doporucuji prohlidku. Ev. ¢islo: 632257.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,30

poloha pozemku - 1,30

dopravni dostupnost - 1,10

moznost zastavéni poz. - 0,40

intenzita vyuziti poz. - 0,80

vybavenost pozemku - 1,10

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,10
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

5069 000 1830 2 769,95 0,68 1 883,57

Nazev: Prodej zahrady 308 m2

Lokalita: Kbelska, Praha 9 - Hloubétin

Popis: Zprostiedkujeme Vam prodej mirné svazitého rohového pozemku o velikosti 308m2.
Pozemek je orientovany na jizni stranu a je v osobnim vlastnictvi. U pozemku je
samostatné parkovaci misto. K pozemku patii spoluvlastnické podily na pozemky
Sdruzeni. Pozemek se nachazi v zahradkarské osad¢ Tresnovka, v lokalité Hloubétin,
do které maji ptistup pouze vlastnici pozemki. Na pozemek je pfivedena elektiina 230
V (jisti¢ 16A) a uzitkova voda. Pozemek lze vyuZivat jako zahradu nebo jako parcelu
pro stavbu s ¢islem eviden¢nim o zastavéné plose do 25 m2. Na pozemku v jsou jiz
pfipraveny vykopové zaklady budouciho podsklepeni cca 1,5m pro budouci stavbu.
Velice klidna lokalita. V blizkosti osady je zastavka MHD s autobusovym a
tramvajovym spojenim ke stanici metra Kolbenova.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,20
poloha pozemku - 1,05
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastavéni poz. - 0,30
intenzita vyuziti poz. - 0,75
vybavenost pozemku - 1,05
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,05 -
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
1 800 000 308 5 844,16 0,31 1811,69
Zjisténa primérna jednotkova cena 1 847,59 K&/m®
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m®] [ K&
zastavéna plocha a 478/5 59 1847,59 109 008
nadvori
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trvaly travni porost 474

ostatni plocha 476/1
ostatni plocha 476/2
ostatni plocha 478/2

Celkova vyméra pozemkii

7954
415
173

2001

10 602

1 847,59
1847,59
1 847,59
1847,59
Hodnota pozemkii celkem

14 695 731
766 750
319 633

3697 028

19 588 150
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D. REKAPITULACE OCENEN{

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky 1 456 200,80 K¢

2. Trvalé porosty 175 014,- K¢
Ocenéni - celkem: 1631 214,80 K¢
Vécna bifemena vaznouci na majetku

1. Vécné bfemeno -10 000,- K¢
Vécna biremena vaznouci na majetku - celkem: -10 000,- K¢&
Vysledna cena po odec¢teni biemen - celkem: 1621 214,80 K¢
Vysledna cena - celkem: 1621 214.80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1621 210,- K¢

slovy: JedenmilionSestsetdvacetjednatisicdvéstédeset K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1621 210 K¢

slovy: JedenmilionSestsetdvacetjednatisicdvéstédeset K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky 19 588 150,- K¢

| Hodnota pozemku 19 588 150 K¢&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Pro zjiSténi ceny byla pouZita metoda porovnavaci, kterd vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni s
obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pfi jejich prodeji.

Zakladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjiSténi a nasledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dobé realizovan, ptfi¢emz, pokud se srovnatelné
nemovité véci, kde je ocefiovand nemovita véc, nenachazeji, je nutno vychazet z cen srovnatelnych
nemovitosti v podobné lokalité. Obvykla cena pro ucely ureni ceny by méla byt podloZena
pfedevSim prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pfi zohlednéni konkrétnich rozdila
mezi oceniovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak jestlize znalec nema
k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, lze akceptovat nabidkové ceny,
piiméfenym zplisobem upravené na predpoklddané prodejni ceny.

Na zaklad¢ realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovndnim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit

obvyklou cenu.
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Hodnoticimi kritérii jsou pfedevS§im velikost obce, spravni ¢lenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, Zivotni prostiedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuzitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, prevladajici zéastavba, parkovaci moznosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z izemniho planu, inzenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucasti a
ptislusenstvi nemovitych véci, moznosti dal§iho rozsifeni, technicka hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vymeéra pozemkti a odborny pohled znalce.

Srovnani je provedeno na zéklad¢ vlastniho priizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahlizenim na realitni servery - sreality.cz, nemovitosti.eu,
reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz, ceskereality.cz a dalsi.

Ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s ocefiovanymi nemovitymi vécmi:

Ocenéni nemovitych véci se provede ve smyslu § 2 odst. 1 zédkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani
majetku a o zméné nékterych zdkonti. Podle stejného ustanoveni zékona o oceniovani majetku se
stanovi samostatn€ i cena prav spojenych s nemovitymi vécmi a zdvady vaznouci na nemovitych
vécech.

1. Prava:

Typ

Zastavni pravo smluvni

Jiné zéapisy

Typ

Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Gemini czech s.r.o.

Zména vymeér obnovou operatu

2. Zavady:

Vécné biemeno chiize a jizdy k pozemku p.¢. 478/2 a p.¢ 478/5 podle usneseni soudu ¢islo deniku
5270/1939

3. U oceitovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich ¢asti, bylo zjisténo, Ze se nejedna o
kulturni pamatku ve smyslu ustanoveni § 13 ziakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

Obvykla cena
19 588 150 K¢

slovy: Devatendctmiliontipétsetosmdesatosmtisicjednostopadesat K¢

Zavér

S ptihlédnutim k umisténi nemovitych véci, jejimu stavebné technickému stavu a zplisobu vyuZiti,
jakoz 1 ke vSem faktorim ovliviiujicich obvyklou cenu, jsem ndzoru, Ze ocefiované nemovité véci
jsou obchodovatelné.

Hodnota nemovitych véci je navrzena na Urovni doby hodnoceni a ocenéni a to k datu ocenéni
uvedeného na titulni stran€¢, na zakladé ptredlozenych dokladii a cenové urovné na trhu s
nemovitymi vécmi k uvedenému datu ocenéni.

Nutno brat v tivahu, Ze dané nemovité¢ véci maji tuto hodnotu v daném misté, v daném Case a za
soucasného stavu.
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V Hranicich 11.12.2020

Zdenék Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 5037-20278 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 20278.
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Piilohy pocet stran A4 priloze
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Uzemni plan 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.11.2020 07:55:03

Vyhotoveno beztiplatné déikovym pristupem pro udel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 690019 pro Mgr. Richard Bednar
Exekutorsky trad Praha 10

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.Gzemi: 730190 Troja List vlastnictvi: 211
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé
A Vlastnik, jiny oprdwndny ~ Identifikdtor _ Podil
Vlastnické prdvo
Gemini czech s.r.o., Freyova 1/12, Vysocany, 19000 Praha 25108808
9
B Nemovitosti S ) T
Pozemky
e le Vyméra[m2] Druh pozemku _Zplisob vyuziti  Zplisob ochrany
474 7954 trvaly travni porost pamatkové chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond
476/1 415 ostatni plocha jina plocha pamatkové chranéné
tzemi
476/2 173 ostatni plocha jina plocha pamatkové chraneéné
azemi
478/2 2001 ostatni plocha neplodna puda pamatkové chranéné
tzemi
478/5 59 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/ée, rod.rekr
Stavby
Typ stavby
Cést obce, ¢&. budovy Zpisob vyuZiti Na parcele Zpisob ochrany
bez &p/ce rod.rekr 478/5
Bl Vééﬁéip;é;; slouzici Ve-prospéEH“;;$E;Itosti v &asti B - Bégriééisu

(o Vécnéwé}éva zatéZujici nemovitosti v Gasti B véetné souviéejicich ﬁdéjﬁr
Typ vztahu

o Vécné bremeno chize
a jizdy
Oprdvnéni pro
Parcela: 376/1
Povinnost k
Parcela: 478/2, Parcela: 478/5

Listina Usneseni soudu &islo deniku 5270/1939.

POLVZ:903/1972 2-3400903/1972-101

Poradi k datu podle pravni upravy 0éinné v dobé& vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
budouci pohledavky do vyse 20.000.000,- K& vzniklé do 31.12.2013
Oprdvnéni pro
LUNAGAL, s.r.o., Svojsikova 1436/9, Bfevnov, 16900
Praha 6, RC/ICO: 26759063
Povinnost k

Parcela: 474, Parcela: 476/1, Parcela: 476/2, Parcela: 478/2, Parcela: 478/5

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 27.02.2012. Préavni

uéinky vkladu prava ke dni 29.02.2012.

~ Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti GR
Katastralni afad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovist& Praha, kéd: 101,
strana 1
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VYPIS 2z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.11.2020 07:55:03

Okres: C20100 Hlavni mésto Praha

Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 730190 Troja

List vlastnictvi: 211
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé

Typ varany

V-8622/2012-101
Poradi k datu podle pravni Upravy Uéinné v dobé& vzniku prava

D Poznamky a dal%i obdobné udaje - ‘ "

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor Mgr. Bedna¥ Richard, Na Pliskavé 1525/2 Praha 102 00
Povinnost k

Gemini czech s.r.o., Freyova 1/12, Vysoéany, 19000
Praha 9, RC/ICO: 25108808

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Praha 10 003
Ex-6900/2019 -8 ze dne 14.01.2020. Pravni Uéinky zapisu k okamZiku 21.01.2020
10:47:49. Zapis proveden dne 23.01.2020; uloZeno na prac. Pardubice

Z-420/2020-606
© Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k

Parcela: 474, Parcela: 478/2, Parcela: 478/5

Plomby a upozornéni - Bez zapisu - B
E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu | _-—
Listina

o Smlouva kupni ze dne 31.10.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 31.10.2008.

V-57571/2008-101

RC/ICO: 25108808
o Potvrzeni o nabyti vlastnictvi predmétu drazby (zak. &. 26/2000 Sb.) ze dne 29.11.2010.

2-98496/2010-101
RC/ICO: 25108808

Pro: Gemini czech s.r.o., Freyova 1/12, Vysodany, 19000 Praha 9

Pro: Gemini czech s.r.o., Freyova 1/12, Vysocéany, 19000 Praha 9

o OhléSeni vlastnika pozemku-vlastnika stavby ze dne 24.09.2013.

Z2-69682/2013-101

Pro: Gemini czech s.r.o., Freyova 1/12, Vysoéany, 19000 Praha 9 RC/I1C0: 25108808

F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
_ Parcela BPEJ N B 7VYméra[m2]7
474

24168 ) 7954
Pokud je vyméra bonitnich dilii parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitesti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastralni pracovidt& Praha, kéd: 101,
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.11.2020 07:55:03

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha

Obec: 554782 Praha
Kat.ldzemi: 730190 Troja

List vlastnictvi: 211
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné Fadé

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovis§té Praha, kéd: 101.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 24.11.2020 08:15:38
Cesky ifad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni afad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovidté Praha, kéd: 101:
strana 3
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