Objednavatel:
delo:
IC:

Zhotovitel:
Sidlo:

v

IC:

mail:
Zpracovatelé:

Uel posudku:

Posudek obsahuje:

Posudek se predava:

Vytisk cislo:

Zpracovano:

ZNALECKY POSUDEK

€. 6004 - 176 / 2020

dle usneseni ¢.j. 067 EX 7566/08-861

Exekutorsky uiad Praha 5

JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., soudni exekutor
Evropska 663/132, 160 00 Praha 6

49720821

Odhadci a znalci CZ, s.r.o.

Piemyslova 38/1285

500 08 Hradec Kralové

2630 2047

Spolecnost je zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném

Krajskym soudem v Hradci Kralové, oddil C, vlozka 26398.
Znalecky ustav je zapsan do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost pro obor ekonomika,

s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.
info@znalci-cr.cz

Ing. Milan Balek, Jaromir Ondrusak

Za zpracovani znaleckého posudku je odpovédny a miiZe jej osobné
stvrdit a podat zadana vysvétleni dle §22 odst. 1) zak. ¢. 36/1967 Sb.
v platném znéni: Ing. Milan Balek, jednatel spole¢nosti.

Znalecky posudek je vypracovan na zaklad¢é usneseni ¢.j. 067 EX
7566/08-861 vydaného Soudnim exekutorem JUDr. Jurajem
Podkonickym, Ph.D. dne 29.04.2020.

20 stran vcetné priloh

v jednom vyhotoveni

18.05.2020



?é Odhadci a znalci CZ, s.r.0. Znalecky posudek €. 6004 — 176 / 2020

Obsah posudku strana
A NALEZ 3
1 UKol & pIedmMEt OCENENT .....ccvvevieiieiieciesieeie ettt see e sresbe e seesseesssessseenseensees 3
2 IMIISEI SELFEIU oot e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeaeeas 4
3 DN OCEINEI ..o 4
4 POAKIAAY ..ottt ettt st e et e et taesnaeenseenreennaes 4
B POSUDEK 5
1 Aplikovana metoda OCENENI.........ceeviiiiiiiieiicieeeesee ettt eereeareeareas 5
2 (@ 7eT<) 1155 1} RN 5
C REKAPITULACE 9
D ZNALECKA DOLOZKA 11
E PRILOHY 11




i! Odhadci a znalci CZ, s.r.0. Znalecky posudek €. 6004 — 176 / 2020

A NALEZ

1  UKOL A PREDMET OCENENI

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé pokynu objednavatele posudku. Znalecky tikol je dan
usnesenim ¢.j. 067 EX 7566/08-861.

Jedna se o ocenéni:

a) spoluvlastnického podilu ve vysi 2391/255259 na nemovitych vécech:

Okrss: CEZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Eat.uzemi: 755541 Stodilky List vlastnictvi: 1996

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
2339/3 829 ostatni plocha jina plocha
2339/175 6270 ostatni plocha jina plocha
2339/182 43 ostatni plocha jina plocha
Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastrdlni ufad pro hlavni mésto FPrahu, Katastralni pracovi§té Praha, kéd: 101.

b) spoluvlastnického podilu ve vysi 40293/255259 na nemovitych vécech:

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 755541 Stodialky List vlastnictvi: 2120

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné Fadé

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplfisob ochrany
2339/176 7 ostatni plocha jina plocha
2339/177 1218 ostatni plocha jina plocha

Nemovitosti jsou v uzemnim obveodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracoviité Praha, koéd: 101.

¢) spoluvlastnického podilu ve vys$i 2391/255259 na nemovité véci:
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 755541 Stodilky List wvlastnictvi: 20971

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné radée

B Nemovitosti

Pozemky

= ~=la . ; . L
Farcela 1 [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
2339/286 14 ostatni plocha jina plocha

Nemovitosti jsou v tzemnim cobvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitesti CR:

Katastralni ufad pro hlavni mésto Frahu, Katastralni pracovis§té Praha, koéd: 101.

Soucasti v§ech vyse uvedenych pozemkd je rostlinstvo: okrasné kefe, okrasné stromy.
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2 MISTNi SETRENI

Pfedmét ocenéni byl zkouman pii mistnim Setfeni konaném dne 14.05.2020 bez pfitomnosti vlastnika
nemovitych véci. Pravni zastupkyné povinné si nasi pisemnou vyzvu k i¢asti na mistnim Setfeni
nepievzala - viz vratka dopisu v pfiloze posudku s poznamkou Ceské posty s.p., Ze adresat je na
uvedené adrese neznamy.

3  DEN OCENENI

Posledni informace relevantni pro zpracovani posudku byly ziskany dne 18.05.2020, coz je den
ocenéni.

4 PODKLADY

- vypisy z Katastru nemovitosti, LV ¢. 1996, LV ¢. 2120 a LV ¢. 20971, k.. Stodulky, ziskané
prostfednictvim Dalkového pfistupu do Katastru nemovitosti dne 22.02.2020

- snimek katastralni mapy

- usneseni ¢.j. 067 EX 7566/08-861

- barevna fotodokumentace

- informace ziskané pfi mistnim Setieni

- zédznam z venkovni obhlidky nemovitych véci

- zékon ¢. 151/1997 Sb. (zakon o oceniovani majetku) ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011, €. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013
Sb., €. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.

- vyhlaska ¢. 188/2019 Sb., kterou se meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdé&jSich piedpist (tj. ve znéni vyhlasky
€. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.
a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.)

- Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy, Leges s.r.o., 2014

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

- Kolektiv autort - Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009

- Zbyné¢k Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

- Casopis ,,Soudni inZenyrstvi“ vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého udeni
technického v Brng, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 1996 az 2020

- odborny étvrtletnik ,,Odhadce a ocefiovani majetku* vydavany Ceskou komorou odhadcti majetku,
Vaclavské namésti 1, 110 00 Praha 1; ro¢niky 2003 az 2020

- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) - Trend Report 2010 - 2019



?é Odhadci a znalci CZ, s.r.0. Znalecky posudek €. 6004 — 176 / 2020

B POSUDEK

1  APLIKOVANA METODA OCENENI

V tomto posudku je zjisStovana obvykla cena predmétu ocenéni, kterou se dle zakona ¢. 151/1997 Sb.
(zakon o ocenovani majetku) v platném znéni, rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajicitho nebo
kupujiciho, dusledky 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 ptfikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Pii volbé zplisobu zjisténi obvyklé ceny jsme nejprve analyzovali teoretickou pouzitelnost vSech
znamych a v praxi pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem ocenéni neni bézny
pozemek, ke kterému by bylo mozné nalézt statisticky vyznamny soubor obdobnych pozemkt na
mistnim (regionalnim) trhu nabizenych k prodeji (popt. jiz uskuteénénych prodejii), domnivame se,
ze neni vhodné pro ocenéni pouzit porovnani, resp. klasickou metodu komparativni. V takovych
pfipadech je dle naseho nazoru vhodné pro ocenéni pouzit metodu vychazejici ze statem
shromazd’ovanych informaci, tedy metodu predepsanou zakonem o ocenovani a jeho provadéci
vyhlaskou.

Ocenéni je proto vtomto znaleckém posudku provedeno postupem definovanym Zakonem
o oceniovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni, resp. jeho provadéci vyhlaskou ¢. 188/2019
Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpisi (tj. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015
Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb., vyhlasky €. 443/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.). Konkrétné se
jedna o aplikaci platné Cenové mapy, které v podstaté vychazi ze srovnani dle realizovanych prodejt
a je tedy zalozena jak na porovnani, tak na trznich principech.

2  OCENENI

Popis:

Ocenované pozemky jsou umistény mezi zastavbou bytovych domt v méstské ¢asti hlavniho mésta
Prahy - Stodtlkach. Pozemky spolu tvoii jeden funkeni celek. Jsou porostlé okrasnymi stromy, kefi
a travnatym porostem a jsou vyuzivany jako zahrada a klidova zona. Pozemky spolu s bytovymi
domy jsou oploceny a pfistup je mozny branami a brankami z mistni komunikace. Pozemky jsou
udrzované. Okolni zastavbu tvofi rodinné a bytové domy. Do centra Prahy je vzdalenost 15 km.

Srovnavaci parametry:

Uzitna
Nazev plocha
[m’]
Pozemek parc.¢. 2339/3 829
Pozemek parc.¢. 2339/175 6270
Pozemek parc.¢. 2339/182 43
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Pozemek parc.¢. 2339/176 7
Pozemek parc.¢. 2339/177 1218
Pozemek parc.¢. 2339/286 14
Pozemky celkem 8 381

Zavady pravni povahy:

Dle vypist z katastru nemovitosti LV ¢. 1996, LV ¢. 2120 a LV ¢. 20971 existuje soubor omezeni
vlastnického prava (zastavni pravo, nafizeni exekuce, exekuéni piikaz k prodeji, zahajeni exekuce).
To vsak vhledem k ucelu posudku (pro exekuc¢ni fizeni) nepovazujeme za zavady pravni povahy a
neni s nimi v tomto posudku uvazovano.

Ocenéni:

Jedna se o aplikaci platné Cenové mapy, které v podstaté vychazi ze srovnani dle realizovanych

prodeju a je tedy zaloZena jak na porovnani, tak na trznich principech.

LV €. 1996
Pozemky ocenéné dle cenové mapy.
Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢]
ostatni plocha - jina plocha 2339/3 829,00 6 220,00 5156 380,-
ostatni plocha - jina plocha 2339/175 6 270,00 6 220,00 38 999 400,-
ostatni plocha - jina plocha 2339/182 43,00 6 220,00 267 460,-
Pozemky ocenéné dle cenové mapy — celkem 44 423 240,-
Pozemky - zjisténa cena =44 423 240,- K&
LV €. 2120
Pozemky ocenéné dle cenové mapy.
Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢]
ostatni plocha - jina plocha 2339/176 7,00 6 220,00 43 540,-
ostatni plocha - jina plocha 2339/177 1 218,00 6 220,00 7575 960,-
Pozemky ocenéné dle cenové mapy — celkem 7 619 500,-
Pozemky - zjisténa cena = 7619 500,- K¢
LV €. 20971
Pozemek ocenény dle cenové mapy.
Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢]
ostatni plocha — jina plocha 2339/286 14,00 6 220,00 87 080,-
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[Pozemky ocenéné dle cenové mapy — celkem | 87 080,- |

Pozemek - zjisténa cena = 87 080,- K¢

Cenova mapa stavebnich pozemki (vyfrez):

PRA HA
PRA GUE

CENOVA MAPA STAVEBNICH POZEMK( HL. M. PRAHY : 2 &

Lond Data cenové mapy stavebnich pozemkil jsou platn od 1.1.2020 > GooglePlay | @ A“p“;'Sm,e 81PR Praha, @ E07K

Cenova mapa k datu: 2020 - ‘ 2342215
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Vypocet a souhrn:
X .
LV ¢. 1996:
a) Pozemky
v
a1) Pozemky = 44 423 240,- K&

44 423 240,- K&
Vlastnicky podil: 44 423 240,- * (2 391/ 255 259) =416 110,56 K¢&

LV ¢. 1996 - celkem: 416 110,56 K&
LV ¢. 1996 - celkem po zaokrouhleni dle § 46: 416 110,- K¢

LV ¢&. 2120:

a) Pozemky
a1) Pozemky = 7619 500,- K&

7619 500,- K¢

Vlastnicky podil: 7 619 500,- * (40 293 / 255 259) =1 202 749,02 K¢
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LV ¢. 2120 - celkem:
LV ¢. 2120 - celkem po zaokrouhleni dle § 46:

LV €. 20971:

a) Pozemek
a1) Pozemek

Vlastnicky podil: 87 080,- * (2 391 /255 259) = 815,67 K¢
LV ¢. 20971 - celkem:
LV ¢. 20971 - celkem po zaokrouhleni dle § 46:

Obvykla cena celkem ¢ini

1202 749,02 K&
1202 750,- K¢

= 87 080,- K¢
87 080,- K¢

815,67 K&
820,- K¢

1619 680,- K¢
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C REKAPITULACE

Obvyklou cenu:
a) spoluvlastnického podilu ve vysi 2391/255259 na nemovitych vécech:

Okrss: CEZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Eat.uzemi: 755541 Stodilky List vlastnictvi: 1996

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
2339/3 829 ostatni plocha jina plocha
2339/175 6270 ostatni plocha jina plocha
2339/182 43 ostatni plocha jina plocha

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastrdlni ufad pro hlavni mésto FPrahu, Katastralni pracovi§té Praha, kéd: 101.

indikujeme ke dni ocenéni na:

416 110,- K&

b) spoluvlastnického podilu ve vysi 40293/255259 na nemovitych vécech:

Okres: CE0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 755541 Stodiulky List vlastnictvi: 2120

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpilisob vyuZiti Zplisob ochrany
2339/176 7 ostatni plocha jina plocha
2339/177 1218 ostatni plocha jina plocha

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastrdlni nfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kod: 101.

indikujeme ke dni ocenéni na:

1 202 750,- K¢

¢) spoluvlastnického podilu ve vysi 2391/255259 na nemovité véci:
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 755541 Stodulky List wvlastnictvi: 20971

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
2339/286 14 ostatni plocha jina plocha

Nemovitesti jsou v uzemnim cobvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro hlavni mésto Frahu, Katastralni pracovis§té Praha, koéd: 101.

indikujeme ke dni ocenéni na:

820,- K¢
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Vyslednou obvyklou cenu celkem:

7w

a) spoluvlastnického podilu ve vys$i 2391/255259 na nemovitych vécech:

554782 Praha
1996

CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec:

755541 stodulky
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Okres:

Eat.luzemi: List vlastnictvi:

B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
2339/3 829 ostatni plocha jina plocha
2339/175 6270 ostatni plocha jina plocha
2339/182 43 ostatni plocha jina plocha
Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvi stdtni sprivu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro hlavni mésto FPrahu, Katastralni pracovi§té Praha, kéd: 101.
b) spoluvlastnického podilu ve vys$i 40293/255259 na nemovitych vécech:
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 755541 Stodialky List vlastnictvi: 2120
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné Fadé
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplfisob ochrany
2339/176 7 ostatni plocha jina plocha
2339/177 1218 ostatni plocha jina plocha
Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracoviité Praha, koéd: 101.
¢) spoluvlastnického podilu ve vysi 2391/255259 na nemovité véci:
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 755541 Stodilky List wvlastnictvi: 20971
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné radée
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
2339/286 14 ostatni plocha jina plocha
nemovitosti CR:

Nemovitosti

JSOuU

r dUzemnim obvodu,

- 1 e b ST
ve kterem vykonava

sprdavu katastru ner

Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kod:
indikujeme ke dni ocenéni ve vysi:

1 619 680,- K¢

slovy: JedenmilionSestsetdevatenacttisicSestsetosmdesat korun ¢eskych
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D ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav vedeny v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3
zéakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967 Sb.,
k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich predpist, zapsany dle Rozhodnuti
ministryné spravedlnosti a predsedkyné legislativni rady vlady Ceské republiky &.j. 193/2009-OD-ZN
ze dne 08.10.2009 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost: pro
obor ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym cislem 6004 — 176 / 2020 deniku znaleckého tstavu.

Otisk znalecké peceté:

V Hradci Kralové dne 18.05.2020

Podpis za znalecky ustav: Ing. Milan Balek
jednatel spole¢nosti
Odhadci a znalci CZ, s.r.0.
Ptemyslova 38/1285
500 08 Hradec Kralové

E PRILOHY
1. Barevna fotodokumentace
2. Snimek katastralni mapy
3. Snimek ortofotomapy
4. Vratka dopisu s vyzvou k umoznéni ohledani nemovité véci

11
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Ovérovaci dolozka konverze do dokumentu obsaZeného v datové zpravé

Ovéfuji pod pofadovym ¢islem 130095132-28595-200702171208, Ze tento dokument, ktery vznikl
ptevedenim vstupu v listinné podobé€ do podoby elektronické, se shoduje s obsahem dokumentu, jehoZz
ptevedenim vznikl.

Vstup v listinné podobé¢ se skldda z 20 listi (stranek textu).
Zjistovaci prvek: bez zjiStovaciho prvku

Tato dolozka byla vyhotovena aplikaci zakona ¢. 300/2008 Sb. a dle vyhlasky ¢. 193/2009 Sb.

prostfednictvim elektronické aplikace systému kontaktnich mist vetejné spravy.
Ovétujici osoba:

Hana Castulikova

Vystavil:

JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., soudni exekutor dne 02.07.2020

ke ds

130095132-28595-200702171208

Tuto skutecnost mizete ovéfit v ulozisti ovéfovacich dolozek
( https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky )
Autorizovanou konverzi dokumentu se nepotvrzuje spravnost a pravdivost udaji obsazenych v dokumentu a jejich soulad s pravnimi piedpisy.
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