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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ocenit nemovitou véc, ocenit jednotliva prava a zavady, ocenit zavady, které prodejem z drazby
nezaniknou a odhadnout cenu obvyklou.

2. Informace o hemovitosti

Nazev nemovitosti: Pozemky Ptice
Okres: Praha-zapad
Obec: Ptice
Katastralni tzemi: Ptice

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 523 pro k.u. Ptice ze dne 14. 8. 2018.

Kopie katastralni mapy.

Usneseni Soudniho exekutora Mgt. Jana Peroutky sp.zn. 135 EX 3429/17-59 o ustanoveni znalce ze dne
14. 8. 2018.

Databaze znalce, informace z realitnich servert a inzerce.

4. Vlastnické a evidencni udaje
Jako vlastnik nemovitosti je v KN na LV ¢. 523 ke dni 14. 8. 2018 zapsan:

Simuinkova Livia, Varnsdorfska 347 /14, St¥iZzkov, 19000 Praha 9

Omezent vlastnického prava:
Zastavni pravo z rozhodnuti spravnfho organu

[iné zapisy
Exekucni pifkaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Simankova Iivia
blize viz L1 v piiloze

5. Celkovy popis nemovitosti
Ocenované pozemky jsou situovany v okrese Praha-zapad, v obci Ptice, v zastavéném tzemi, na rohu

ulic Za Humny a Do Louzku, u stavby ¢.p. 71. Piistup k pozemkim je z pozemku patc.¢. 326/37 (ve
vlastnictvi obce Ptice).

Pozemky jsou rovinaté a slouzi jako zahrada. Na pozemcich se nachazi kurnik, venkovni upravy a trvalé
porosty. Dle Uzemniho planu jsou pozemky zatazeny v plochach BI — Plochy bydleni, jedna se o stavebni

pozemky, urcené k zastavéni.



Soudasti a pfisluSenstvi tvofi:

- Venkovni upravy (oplocent, vrata)
- Trvalé porosty (ovocné stromy a kefe, rizného druhu a staff)
- Kurnik — dfevéné konstrukcee, pfizemni. Zastavéna plocha ¢ini cca 8 m2_

Vyiez z izemniho planu

PLOCHY BYDLENI BI

bydlen{ ¢isté v rodinnych domech
(1) Vyuziti ploch
Uzem{ je uréeno pro vyuziti s hlavni funkef bydleni v rodinnjch domech.
a) Pipustné vyuziti ploch: Uzem{ je uréeno vyluéné pro bydleni v rodinnych domech. Pipustné jsou ¢innosti
s bydlenim souvisejici, chovatelské a péstitelské zazemi pro samozasobeni. Vyuziti ploch je pfipustné také pro
souvisejici obsluzna zafizeni mistniho vyznamu ( napifklad ve vazbé na bydlen{ ), pro umisténi obcanského
vybaveni ze sféry sluzeb a obchodu, kultury, vzdélavani a vychovy, zdravotnich a socilnich sluzeb, apod.. V
uzemi je pifpustné umist’ovat pojizdné obsluzné komunikace, pési a cyklistické komunikace, umist’ovat
technickou infrastrukturu a sidelni zelen.
b) Nepiipustné vyuziti ploch: Nepfipustné je vyuziti pro umisténi staveb a ¢innosti, které by mohly snizit
kvalitu prostfedi a pohodu bydleni, které nejsou slucitelné s bydlenim a které mohou mit negativn{ vliv na
bydleni (hluk, exhalace, apod.). Nepiipustné jsou i malé dilenské provozovny vyroby a sluzeb ( napi.
zamecnické dilny, truhldrny, opravny automobild, karosarny, apod. ).
¢) Podminéné piipustné vyuziti ploch: U staveb rodinnych domu na zastavitelné plose Z05 mus{ byt prokazano
splnéni hygienickych limith hluku u obytné zastavby s ohledem na blizkost silnice I1/101.
(2) Prostorové uspoiadani

a) Na plochich se pfipousti izolované (solitérni) rodinné domy. Zastavba fadovymi domy nebo bytovymi domy
je nepfipustna.

b) Zastavéna plocha pozemku nesmi pfesahnout 30 % celkové plochy pozemku. Minimalni velikost pozemku
pro jeden rodinny dum se stanovuje na 800 m2, (s vyjimkou stavajici parcelace a ploch, kde byla parcelace pro
rodinné domy provedena pred datem nabyti u¢innosti UP a zanesena do katastru nemovitostf). Pro ostatn
nebytové stavby, situované mimo pozemky rodinnych domu se stanovuje maximalni zastavéna plocha
pozemku rovnéz na 30 % celkové plochy pozemku.

) Na plochéch jsou ptipustné stavby o maximalné dvou nadzemnich podlazich s maximalni vyskou 8 m nebo
stavby pfizemn{ s moznym vyuzitelnym podkrovim s maximalni vyskou 9 m nad pramérnou niveletou rostlého
terénu piiléhajictho ke stavbeé. Uroven 1. NP bude maximalné 1,5 m nad niveletou rostlého terénu pfiléhajiciho
ke stavbe.

d) V kazdém rodinném domu, situovaném na pozemku uréeném pro jeden rodinny dim, mohou byt umistény

pouze dva byty.



6. Obsah posudku

I) Odhad ceny obvyklé
Prilohy:
- Mapa sirsich vztaha
- Srovnavané nemovitosti

- Vypis z KN LV ¢. 523



B. Posudek
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Odhad ceny obvyklé srovnavaci metodou

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 1 zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenlovani majetku) ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zakona ¢. 237/2004 Sb., zikona
¢. 257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zikona ¢. 188/2011 Sb., zdkona ¢. 350/2012 Sb., a zdkona ¢.
303/2013 Sb. Ten uvadji, ze obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi 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 vliv na
cenu, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, dasledky 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, ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany. Tuto metodu lze v tomto ptipadé pouzit rovnéz
v podobé vyhodnoceni nabidek k prodeji obdobné situovanych nemovitych véci.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastntho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi kancelafemi. V zasad¢ se
jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typa nemovitych véci v dané lokalité¢ za
urcité obdobi, které by nemélo pfesahnout délku 1 roku.

Popis

A) pozemky

Vycet pozemkt na LV ¢. 523:

Parc.¢. 326/46 druhu orna ptda o viméfe 286 m’
Parc.¢. 326/58 druhu orna puda o viméfe 32 m®

Celkova vyméra pozemku ve funkénim celku ¢ini 318 m”
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Stanoveni hodnoty srovnavaci metodou

Pii pouziti srovnavaci metody je nutno provést srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi

objekty, jejichz ceny byly v nedavné dob¢ na trhu realizovany. Trzni hodnota nemovitych véci srovnavaci

metodou je zjist'ovana na zakladé srovnavaci analyzy zakladnich parametrt ocenované nemovité véci a

ovéfenych informaci ze stavajictho trhu nemovitosti.

V soucasné dobé se v obci Ptice a okoli (cca 5-10 km) bézné obchoduje se stavebnimi pozemky. Nabidka
je v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly anebo nabizi k prodeji obdobné
nemovité véci v rozmezi cca 1 000 — 4 500,- K&/m? dle umisténi v lokalité, velikosti pozemku, moZnosti
zastavéni, apod. Nutno podotknout, ze ceny nabidkové byvaji od realizovanych cen vyssi cca o 5 az
10%. Tyto ceny navic zahrnujf i provize realitnich kancelafi, které se obvykle pohybuji mezi cca 4 — 7 %.
Tuto skutecnost znalec zohlednil v koeficientu ,,korekce na typ transakce . Ptiklady obdobnych nemovitosti
pro srovnani jsou uvedeny v pifloze ¢. 2

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

srovnavané lokalita cena korekce vymeéra redukovana | koeficient | koeficient | vysledna
nemovité nabidkovéd / | ceny na cena za m? velikosti pro cena za m?
véci realizovand | pramen moznost
zastaveni
K Prthonu,
pozemek 1| o o 2600000| 0,90 650 3 600 0,90 090|  2916,00
Ptice
pozemek 2 2990000 1,00 928 3222 0,90 090|  2609,81
Na Trnku,
pozemek 3 | 1 o ice 3990000 0,90 810 4433 0,90 090  3591,00
pozemek 4 Zg Humay,
Ptice 95 000 1,00 91 1044 1,10 1,00 1148,35
SoubéZna,
pozemek 5 | o 2000000| 1,00 900 2222 0,90 0,90  1800,00
pramérnd indexovana hodnota 241303
indexovand hodnota
(zaokrouhleno) 2400,00
Pramérna
Vyméra v m2 indexovana Cena pozemku zjisténa srovnanim
hodnota
318 2 400,00 763 200

Srovnavaci hodnota pozemku Cini (orientacni):

Srovnavaci hodnota pozemku Cini (zaokrouhleno):

763 200,- K&
760 000,- K&




C. Rekapitulace

1) Cenu obvyklou nemovité véci: pozemku parc.t. 326/46 a 326/58, vletné souclasti a
pfisluSenstvi, v katastralnim Gzemi Ptice, obci Ptice, okres Praha-zapad (LV &. 523), odhaduji ve

vysi
760 000,- K¢

slovy: sedm-set-sedesat-tisic-korun-ceskych

2) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. {13 zak. ¢. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci

3) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady ani zavady, které by prodejem v draZbé nezanikly.

V Ostrave, 22. 8. 2018

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Foerstrova 18
702 00 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 4623-459/2018 znaleckého deniku.



Pfilohy:
Ptiloha ¢. 1: Mapa sirsich vztahu
Priloha ¢. 2: Srovnavané nemovitosti

Piiloha &. 3: Vipis z KN LV & 523



Pfiloha &.1: Mapa SirSich vztaha

326/54

v o
“Hiavni Hiavp, c‘?
: - >
! Soub,
b 1§Uhllfska ® His ’
22 % ; Uhlifska =] ol 7T 4
N c 3 FE
s 4 2 g S
S0 7 £ 4
) . s &
2y | NN e
2\ = Za Utadem &
= S
201

_Unhost

eny
2 4 Svéarov ¢
' -y
AR f.c'
-2 Ptice
p- | g Drahelice




-10 -

Pfiloha &. 2: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc ¢. 1

Pozemek stavebni, ul. K Prahonu, Ptice

Cena: 2 600 000,- K& (tj. 4000,- K¢/m?)

Velikost pozemku: 650 m?

Stavebni pozemek na vystavbu RD. Pozemek je rovinaty s dobrym pfistupem, ptipojky veskerych siti
(plyn, voda, elektfina, kanalizace) se nachazeji na pozemku. Uzemni plan obce piedpoklada v zéné,
kde se pozemek nachazi, zastavbu pro bydleni, solitérnimi rodinnymi domy. Zastavéna plocha vsech

staveb (véetné zpevnénych ploch) nesmi presahnout 30% plochy pozemku a miaze byt maximalné 250
m?2.

Zdroj: sreality.cz, srpen 2018

Nemovita véc &. 2

Pozemek stavebni, Ptice
Realizovana cena: 2 990 000,- K¢ (tj. 3 222,- K¢/m?)

Velikost pozemku: 928 m?
Stavebni pozemek ve stejné obci.

Zdroj: databédze znalce, realizovany pievod 4/2018

Nemovita véc &. 3

Pozemek stavebni, ul. Na Trnku, Uhonice

Cena: 3 990 000,- K¢ (tj. 4 926,- K¢/m?)

Velikost pozemku: 810 m?

Stavebni pozemek ¢. 337/2. Pozemek se nachazi 12 km od Prahy smér ddlnice Plzen. V Rudné sjezd

z dalnice a pokracuje se 2,5km do Uhonic. Veskeré IS. Pozemek je v tzemnim planu obce veden jako
stavebni.

Zdroj:sreality.cz, stpen 2018

Nemovita véc C. 4

Pozemek stavebni, ul. Za Humny, Ptice
Realizovana cena: 95 000,- K& (tj. 1 045,- K&/m?)

Velikost pozemku: 91 m?
Sousedni stavebni pozemek.

Zdroj: databédze znalce, realizovany pfevod 1/2017

Nemovita véc €. 5

Pozemek stavebni, ul. Soubézna, Ptice
Realizovana cena: 2 000 000,- K& (4. 2 222,- K&/m?)

Velikost pozemku: 900 m?2
Stavebni pozemek ve stejné obci.

Zdroj: databédze znalce, realizovany pfevod 3/2017




