Ocefiovaci a znaleckd kanceldF s.r.o.
se sidlem Vdclavské namésti 808/66, Praha, kanceldr Susilova 1938/26, Prerov
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend u rejstikového soudu v Praze, oddil C, vloika 178876

ZNALECKY POSUDEK
cislo: 25450/2023

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Ocenovani nemovitych véci

O cené nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. 357/711 - orna pGda a pozemku p.¢. 357/758 -
orna plda, vse v k.u. Litovice, obec Hostivice, okres Praha-zédpad.

Zadavatel posudku: JUDr. Lukas Jicha

soudni exekutor, Exekutorsky urad Prerov
Komenského 38

750 02 Prerov

IC: 04886674

DIC: CZ 8310214935

Cislo jednaci zadavatele: 203 Ex 11398/14-111
Cislo polozky v evidenci posudk: 041518/2023
Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s

§336, o.s.t., pro potifebu exekuéniho Fizeni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni, o ocefiovani majetku, dle oceriovacich standardQ,
podle stavu ke dni 7.8.2023 posudek vypracovala znalecka kancelaf:

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan dle §49, vyhlasky ¢. 503/2020 v elektronické podobé.

V Praze, dne 31.8.2023
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A. NALEZ

1. Zadani znaleckého posudku

Odborna otazka:

Na zakladé usneseni, 25.7.2023, vydané Exekutorskym uradem Prerov, JUDr. Lukas Jicha, ¢.j.
203 Ex 11398/14-111, byla pribrana znaleckd kanceldf a to k ocenéni nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.&. 357/711 - orna pida o vyméfe 195 m? a pozemku p.&. 357/758 -
orna pida o vymére 16 m?, vie v k.. Litovice, obec Hostivice, okres Praha-zépad.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich pfisludenstvi.

Dale se znalci uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi prisluSenstvi uvedenych
nemovitych véci. Dale se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi. V pfipadé, Ze nejsou zadné movité véci, které by tvofily pfisluSenstvi
nemovitych véci, uvede znalec, Ze tyto movité véci nejsou. V pfipadé, ze s nemovitymi vécmi
nejsou spojena zadnda prava ani zdvady, uvede znalec, Ze takovd prdva ani zdvady nejsou.
Vyjadreni o movitych vécech, jez jsou soucdsti nemovitych véci, a o pradvech a zavadach
s nemovitymi vécmi spojenych musi byt vidy bezpodmineénou soucdsti znaleckého posudku.
K pravim zastavnim znalec nepfihlizi.

Ucel posudku:
Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.f., pro potiebu exekucniho fizeni
¢.j. 203 Ex 11398/14-111. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze

vy

0.s.F.).

Skutecnosti sdélené zadavatelem:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kanceldfi zadnou skutec¢nost, majici vliv na
presnost zavérli, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predloZzenych podkladovych
materiald.

Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zdkona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sh. v platném znéni zni: , Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob oceriovadni, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby vobvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, duisledky pfirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfikldédand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo
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sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,V odivodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluZzba trzni hodnotou, pokud zvldstni pravni pfedpis
nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody
pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sbh. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazdd ze
stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvléstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Urceni obvyklé ceny a trZni hodnoty a
postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaju,
musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhldska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sh. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se urcuje porovndnim
sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvldstni
obliby.“

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou pfedmétu ocenéni
je odhadovand cdstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zptsobi oceriovdni, a
to zejména zpusobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni trzni hodnoty
predmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a pfedpoklddany vyvoj na dilcim & mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovdn.”

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 7.8.2023 za pfitomnosti pracovnika
znalecké kancelare Ing. Radka Mikulase.

Povinny se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil.
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3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

v

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 3070, pro k.u. Litovice, obec Hostivice, okres Praha-zapad,
vyhotoveny objednavatelem, dne 21.7.2023, prostfednictvim dalkového pfristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Kopie katastralni mapy, pro k.U. Litovice, obec Hostivice, okres Praha-zapad, vyhotovend
objednavatelem, dne 25.7.2023, prostfednictvim ddlkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostiednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR.

Uzemni plan mésta Hostivice.
Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vyméry zjiSténé na misté samém pfi mistnim Setieni.

Cenové Uudaje zjiSténé prostrednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setrfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena 74ddnd ndjemni, &i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivdn. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

4. Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych udajd z databaze Ceského Gfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Stfedocesky
Okres: Praha-zdpad
Obec: Hostivice

Katastralni izemi: Litovice (645842)

7 wrs

List vlastnictvi ¢islo: 3070
Vlastnik:

Durych Marek
Cs. armady 601/23, Bubeneg, 16000 Praha 6
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jednd se o ocenéni nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. 357/711 - ornd puda o
vymére 195 m? a pozemku p.&. 357/758 - ornd pida o vyméie 16 m?, vée v k.0. Litovice, obec
Hostivice, okres Praha-zapad, které jsou situovany v okrajové, centrdlni zastavéné ¢asti mésta,
obce Hostivice. Pozemky jsou situovany v rovinném az mirné sklonitém terénu a netvori
jednotny funkéni celek s pristupem po zpevnéné, verejné komunikaci na pozemku p.c.
357/900 - ostatni plocha, kdy pozemek p.¢. 357/711 je dale skuteéné pfistupny pres pozemek
p.¢. 357/494 - orna puda a objekt €.p. 2500 na pozemku p.¢. St. 1262 - zastavéna plocha a
nadvori, které jsou ve vlastnictvi jinych subjektl - tretich osob (skutecny pfistup k pozemku
p.¢. 357/711 neni zajistén). Teoreticky je k pozemku p.¢. 357/711 moZiny pristup pres
nezpevnénou ¢ast pozemku p.¢. 357/16 - orna plda, ktery je ve vlastnictvi mésta Hostivice
(nutno zfidit vstupni branku / vrata).

Dle informaci CSU ve mésté Hostivice se nachdzeji tyto inZzenyrské sité: elektro, hloubkova
kanalizace, obecni vodovod a plynové vedeni.

Dle platného tzemniho planu mésta Hostivice jsou pozemky zahrnuty v plochach jako: , 0V
- vSeobecné obytné Uzemi“. Informace ziskany z WWW stranek mésta Hostivice.

P¥i mistnim Setfeni byly zjiStény tyto soucasti pozemku, které jsou tvoreny témito
venkovnimi Gpravami:

- oploceni - draténé poplastované pletivo s kovovymi sloupky

- zpevnéna plocha dlazdéna

- dfevéna obdélnikova konstrukce tvorfend pouze sloupky a obvodovymi tramky

- zpevnéna plocha dlazdéna (p.¢. 357/758)

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiall nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

6. Obsah znaleckého posudku

Obvykla cena pozemku p.¢. 357/711

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Obvykla cena pozemku p.¢. 357/758

1) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Ocenéni

Obvykla cena pozemku p.¢. 357/711

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci , Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani” &i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, horsi neZ nemovitosti
ocehované, lze predpokladat, Zze ocefiované nemovitosti maji vyssi cenu nez nemovitosti
porovndvané (nez vzorek),

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Zze ocenované nemovitosti maji niZs§i cenu nez nemovitosti
porovndvané (nez vzorek).

Vybér porovnatelnych vzorki:
Pfi vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro uUcastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, 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 zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimérenost potfeb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spole¢nosti apod.),
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- stavu ve vazbé na operativhi moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamiZité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnikll trhu (napf. podfadné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

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

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoétovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (napriklad 1 mil. K&, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzorkd je realizovan prostfednictvim verejné dostupnych dat a udaja.

Identifikace porovnatelnych vzorka:

1) Pozemek, k.u. Litovice, okres Praha-zapad

Pozemek:  357/918, LV 3056
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 100.000,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smiouva kupni ze dne 10.08.2022. Pravni G€inky zapisu k okamziku 12.08.2022 09:36:32. Zapis V-9469/2022-210
proveden dne 22.09.2022.

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 357/918, LV 3056

2) Pozemky, k.u. Litovice, okres Praha-zapad

Pozemek: 9/48, LV 10001
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 451.820,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smilouva kupni 10/OMA/2022 ze dne 09.02.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 21.02.2022 V-2116/2022-210
08:20:00. Zapis proveden dne 15.03.2022.

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 9/48, LV 10001;  9/49, LV 10001

3) Pozemek, k.u. Hostivice, okres Praha-zapad

Pozemek:  1002/4, LV 3300
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 80.000,00 CZK

Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smilouva kupni ze dne 16.03.2022. Pravni G€inky zédpisu k okamzZiku 21.03.2022 15:52:23. Zapis V-3361/2022-210
proveden dne 12.04.2022.

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméneé viastnickeho prava, podle stavu k okamziku zapisu podie listiny
pozemky: 1002/4, LV 3300

Seznam porovnavanych objekti:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Kpo/ohy | Kdatum realizace | Kce/kove’ vyméry Jednotkova cena (JC) Vdha (V)

1) Pozemek, k.u. Litovice, okres Praha-zapad 100 000,— K¢ 83,00 m?
1,00 0,90 | 1,05 1274,94 K& 1,0

2) Pozemky, k.u. Litovice, okres Praha-zapad 451 820,- K¢ 436,00 m*
1,00 0,82 | 0,95 1330,28 K¢ 1,0

3) Pozemek, k.u. Hostivice, okres Praha-zapad 80 000,— K¢ 65,00 m?
1,00 0,82 | 1,05 1429,46 K& 1,0

kde IC= (VC/ M) / (Kpolohy X Kdatum realizace X Kcelkové V\’/méry)
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Minimalni jednotkova cena za m*: 1274,94 K&
Pramérna jednotkovéd cenazam? (X (JICxV) / S V): 1344,89 K¢
Maximalni jednotkova cena za m%: 1429,46 K&

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m?: 1 344,89 K¢
Jednotkové mnoZstvi: x 195,00 m?
Porovnavaci hodnota: 262 253,55 K¢

Vyslednd porovnavaci hodnota: 262 254,— K¢
Obvykla cena pozemku p.¢. 357/758

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zdklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, horsi neZ nemovitosti
ocehnované, lze predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji vyssi cenu nez nemovitosti
porovndvané (nez vzorek),

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, ze ocerfiované nemovitosti maji niZs§i cenu nez nemovitosti
porovndvané (nez vzorek).
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Vybér porovnatelnych vzorku:

Pti vybéru vzorkd pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:

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

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Gcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimérenost potfeb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spole¢nosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativhi moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik(l trhu (napf. podfadné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

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

- radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (napriklad 1 mil. K&, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzorkd je realizovan prostfednictvim verejné dostupnych dat a udaja.

Identifikace porovnatelnych vzorka:

1) Pozemek, k.u. Litovice, okres Praha-zapad

Pozemek: 221/321, LV 3823
Cena za nemowifost/skupinu nemovifosti 361.790,00 CZK
Listina, ktera je prirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizenf
Smlouva kupni ze dne 15.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamaziku 12.04.2023 08:20:00. Zapis V-3211/2023-210
proveden dne 03.05.2023.

Nemovitosti, u kterych dodlo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k ckamZiku zapisu podle listiny
pozembky: 2217321, LV 3823

2) Pozemek, k.u. Litovice, okres Praha-zapad

Pozemek: 221/485, LV 4441
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 361.790,00 CZK
Listing, ktera je piifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemowitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 18.08.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 25.08.2022 10:50:25. Zapis = V-9960/2022-210
proveden dne 30.09.2022.

Nemowitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnickeho prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 2217485, LV 4441

3) Pozemek, k.u. Litovice, okres Praha-zapad

Pozemek: 221/323, LV 3888
Cena za nemovifost/skupinu nemovitosti 361.790,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smilouva kupni ze dne 29.04.2022. Pravni Géinky zapisu k okamziku 02.05.2022 08:40:46. Zapis  V-5065/2022-210
proveden dne 24.05.2022.

Nemovitosti, u kterych dosio spolecné ke zméené viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 221/323, LV 3888
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4) Pozemek, k.u. Litovice, okres Praha-zapad

Pozemek: 221/45, LV 3581
Cena za nemowitost/skupinu nemovitosti 350.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizenf
Smlouva kupni ze dne 25.01.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 27.01.2022 08:51:10. Zapis V-1086/2022-210
proveden dne 21.02.2022.
Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 221/45, LV 3581

Seznam porovnavanych objekta:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Kpolohy | Kdatum realizace | Kcelkove’ vyméry Jednotkova cena (JC) Vdha (V)

1) Pozemek, k.u. Litovice, okres Praha-zapad 361 790,— K¢ 11,00 m?
1,00 | 1,00 | 1,16 28 353,45 K& 1,0

2) Pozemek, k.u. Litovice, okres Praha-zapad 361 790,— K¢ 12,00 m?
1,00 | 0,90 | 1,12 29 909,89 K& 1,0

3) Pozemek, k.u. Litovice, okres Praha-zapad 361 790,— K¢ 11,00 m?
1,00 | 0,86 | 1,16 32 969,13 K& 1,0

4) Pozemek, k.u. Litovice, okres Praha-zapad 350 000,— K¢ 11,00 m?
1,00 | 0,82 | 1,16 33 450,57 K& 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy X Kdatum realizace X Kcelkové V\'/méry)

Minimalni jednotkova cena za m*: 28 353,45 K¢
Pramérna jednotkovéd cenazam? (X (JICxV) / S V): 31170,76 K¢
Maximalni jednotkova cena za m%: 33 450,57 K¢&

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m’: 31170,76 K¢
Jednotkové mnozstvi: x 16,00 m*
Porovnavaci hodnota: = 498 732,16 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno): 499 000,- K¢
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C. ODUVODNENI

Obvykla cena dle §2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. Zdrojem dat pro potiebu vypracovani tohoto
posudku jsou skuteénosti zjiSténé pifi mistnim Setfeni a zaméreni nemovitych véci, dale pak
skutecnosti zjisténé z podkladovych materialQ, které mél zpracovatel k dispozici (viz 3. Podklady
pro vypracovani znaleckého posudku.) Vlastni zpracovani dat, vybér porovnatelnych vzork( a jejich
adjustace je patrnd z c¢asti B. POSUDEK. Zpracovatel zkoumal vzorky k porovnani ze stejného, Ci z
okolnich katastralnich uzemi.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku (p.¢. 357/758)
- dopravni dostupnost mésta je zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou a MHD
- vyhleddvana (atraktivni) lokalita
- kompletni obéanska vybavenost mésta

Zaporné stranky ocernovanych nemovitosti:
- horsi dochdzkova vzdalenost do centra mésta
- pfistup k pozemku p.¢. 357/711 mimo jiné pres nezpevnény pozemek
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D. ZAVER

Na zakladé usneseni, 25.7.2023, vydané Exekutorskym uradem Prerov, JUDr. Lukas Jicha, ¢.j. 203
Ex 11398/14-111, byla pribrana znaleckd kanceldr a to k ocenéni nemovitych véci sestadvajici z
pozemku p.&. 357/711 - ornd pida o vyméie 195 m* a pozemku p.&. 357/758 - ornd plda o
vymére 16 m?, vée v k.U. Litovice, obec Hostivice, okres Praha-zapad.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich pfislusenstvi.

Dale se znalci ukladdd, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi pfrisluSenstvi uvedenych
nemovitych véci. Ddle se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi. V ptipadé, Ze nejsou zaddné movité véci, které by tvofily pfislusenstvi
nemovitych véci, uvede znalec, Zze tyto movité véci nejsou. V pfipadé, ze s nemovitymi vécmi
nejsou spojena zadna prava ani zavady, uvede znalec, Ze takova prava ani zdvady nejsou. Vyjadreni
o movitych vécech, jez jsou soucasti nemovitych véci, a o pradvech a zavadach s nemovitymi vécmi
spojenych musi byt vidy bezpodminecénou soucasti znaleckého posudku. K pravim zastavnim
znalec nepfihlizi.

1) Obvykla cena pozemku p.¢. 357/711

Obvykla cena pozemku p.¢. 357/711 v k.u. Litovice €ini:
262 000,- K¢ (zaokrouhleno)

I1) Obvykla cena pozemku p.¢. 357/758

Obvykla cena pozemku p.¢€. 357/758 v k.u. Litovice €ini:
499 000,- K¢ (zaokrouhleno)

Celkova obvykla cena predmétu ocenéni Cini:
262 000,- + 499 000,- = 761 000,- K¢

REKAPITULACE

Cena zjisténa porovnavacim zptisobem
761 000,— K¢

Movité véci
0,—- K¢

Prava vaznouci (najemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zdstavnim pravim znalec nepfihlizi. 0,— K¢

Zavady vaznouci (vécna bfemena) nebyly zjistény, nejsou.*
0~ K¢

* Konstatovano na zakladé podklad(i dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
porovnanim cini

761 000,— K¢

Cena slovy: sedmsetsedesatjedentisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépén Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Mlcoch
Ing. Petr Zahrada

V Praze, dne 31.8.2023

.....................................................................

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znaleckad kancelar

Ing. Tomas Vingralek
znalec, jehoz prostifednictvim znalecka
kanceldr vykonava svou Cinnost

stranka ¢. 13



ZNALECKY POSUDEK & 25450/2023

E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Kopie katastralni mapy
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Fotodokumentace

Pozemek p.¢. 357/711

Pozemek p.¢. 357/711 Pozemek p.¢. 357/758
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BEROUN 2-0/43

Méfitko platné pro ram 200 x 287 mm
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F. ZNALECKA DOLOZKA

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Odména a nahrada hotovych vydajl byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném, v platném
znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecky posudek je podan znaleckou kanceldfi, kterd je zapsand v seznamu znalci vedeném
Ministerstvem spravedInosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
Ukon je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym ¢islem 041518/2023.

z v Digitalné podepsal

I ng . TO mas Ing. Tomas Vingralek

Datum: 2023.09.05

Vmgrale 10:15:47 +02'00'

Ing. Tomas Vingralek

znalec vykonavajici ¢innost prostiednictvim
znalecké kancelare

V Praze, dne 31.8.2023

Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kanceldar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




