Znalecky posudek

¢. 6493-1336/2018

Objednatel: AK Houser
Sokolska 1802/32
Praha 2
120 00

Ukel znaleckého posudku:

Stanoveni obvyklé ceny pozemku v kat. uzemi Kalisté pro ucely insolvenéniho fizeni.

Dle mezinarodné uznavanych trznich metodik,

podle stavu ke dni 12.12.2017 posudek vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.
Manesova 1374/53
120 00 Praha 2

www.odhadonline.cz
Tel.: +420 737 858 334
Mail: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 5 stran textu vcetné titulniho listu, a 4 strany ptiloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, dne 15.08.2018



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. €. 369/12, obec Kaliste, kat. izemi Kali§té u Ondiejova, okres
Praha - vychod, pro Gcely insolvenéniho fizeni.

2. Informace o0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: Pozemek parc. ¢. 369/12
Kraj: Stiedocesky

Okres: Praha - vychod
Katastralni izemi: Kalisté u Ondiejova
Obec: Kaliste

3. Zaméreni nemovitosti
Obhlidka nemovitosti byla provedena dne 12.12.2017. Vyméry pozemku byly pievzaty z katastru
nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
- Vypis z elektronické verze KN ze dne 08.01.2018

- Vypis z KN ze dne 04.12.2017

- Snimek z katastralni mapy

- Informace a udaje ziskané na internetovych strankach obce: http://www kaliste.eu/
- Informace o vyuziti pozemku sdélené telefonicky zastupcem obecniho uradu dne 13.12.2017
- Informace realitnich kancelafi o prodejich pozemk

5. Vlastnické a evidenéni udaje
Vlastnické udaje k datu vyhotoveni posudku/k datu ocenéni: 5
SJM Mocarko Viktor a Mocarkova Eva, Chodska 1414/6, 25101 Ric¢any

Nemovitosti:

- pozemek parc. ¢. 369/12 — zahrada, vyméra 750 m2,

zapsan na LV 844,

obec Kalisté, kat. uzemi Kalisté u Ondfejova, okres Praha - vychod.



6. Celkovy popis nemovitosti

Obec Kalisté se nachazi v jihovychodni ¢asti okresu Praha — vychod, cca 25 km od hranice Hlavniho
mésta Praha. M4 cca 280 obyvatel a minimalni ob¢anskou vybavenost — pouze obchod v mistni casti
Lensedly. Je obsluhovéna autobusovou dopravou (linky piiméstské dopravy). Ma vetejné rozvody
elektro, vody a kanalizace (v ¢asti obce).

Ocenovany pozemek se nachazi na vychodnim okraji hlavni ¢asti obce. Je piistupny po nezpevnéné
komunikaci ve vlastnictvi obce. Pozemek je mirné svazity s orientaci k jihu. Je oploceny (pletivo).
Pozemek je udrzovany, uzivany jako zahrada. Na pozemku se nachazi drobna dievéna stavba chatky
bez zakladd, cca 4x3 m, s dfevénymi okny a dveifmi, s pultovou stfechou. Na pozemku jsou drobné
trvalé porosty a ¢aste¢né zpevneéné parkovaci stani. Na pozemek je pfivedena elektfina, vzhledem

k umisténi se pripojeni na vodovod a kanalizaci neptedpoklada. Obhlidka probihala zvenci pozemku,
bez Gcasti dluznika, vstup na pozemek a do objektu nebyl mozny.

Obec nema k datu ocenéni platny tzemni plan. V navrhu nového tizemniho planu zvetejnéném na
internetovych strankach obce je pozemek navrzen jako zastavitelny rodinnym domem, soucasny stav
vSak dle sdéleni obce standardni stavebni vyuZziti neumoziiuje a pozemek se nachazi ve smisené plose
nezastavitelného tizemi. Pozemek neni zatizen Zadnymi vécnymi bifemeny, je piedmétem exekucniho
fizeni, v¢éetné vydani exekucniho ptikazu k prodeji nemovitosti, zastavniho prava smluvniho a
zastavniho prava z rozhodnuti statniho organu.

7. Metoda ocenéni
Pro tcely stanoveni obvyklé ceny pouzivame mezinarodné uznavanych oceiovacich postupt.

Vymezeni pojmu obvyklé cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o oceftovani majetku a o zméné nékterych zakonii (zdkon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

,»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zadkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby 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 poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry 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 urc¢i se porovnanim.*

Volba metody:
Zaucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili metodu trzniho porovnani.

Metoda triniho porovndni je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnot¢, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s
mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i prislusenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi
koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrti a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu
ocefiované nemovitosti.

8. Obsah znaleckého posudku

I. Ocenéni srovnavaci metodou
1. Pozemky




B. Znalecky posudek

I. Ocenéni srovnavaci metodou

1. Pozemky

Ocenovany pozemek je k datu zpracovani znaleckého pozemku ptirodni nezastavitelnou plochou. Je
uzivan jako zahrada. Pozemek neni mozné aktualn€ povazovat za stavebni, nebot’ novy uzemni plan
neni zatim schvalen, navrzené zplsoby vyuziti nejsou zatim potvrzeny. Presto je vSak nutné pii
ocenéni s perspektivou stavebniho vyuziti uvazovat, nebot trh potencidlni zménu uzivani pozemku
zpravidla v cené reflektuje.

Pfi ocenéni bude tedy vychazeno z prodeju (nabidek realitnich kancelati) obdobnych pozemka, tedy
pozemkil s potencialnim, ale nezaru¢enym stavebnim vyuzitim.

Pro srovnani byly vybrany nasledujici nemovitosti:

- pozemek v Ondfejoveé — nestavebni pozemek s moznosti rekreace nebo farmareni, vymeéra 1 360 m2,
v blizkosti chaty, RD, bez vlastniho pfistupu; nabidkova cena 210 K¢&/m2;

- pozemek v Cernych Vodéradech — rovinaty pozemek na okraji obce, pozadano o zménu izemniho
planu na stavebni vyuziti, vymeéra 1 418 m2; nabidkova cena 245 K¢&/m2;

- pozemek v Mraéi — svazity pozemek navazujici na novou vystavbu, v UP veden jako zahrada,
vyhledové moznost zazadani jako stavebni, IS v dosahu, pfistup zajistén, soucasti ceny je projektova
dokumentace; nabidkova cena 355 K¢&/m2.

Detailni informace o srovnavanych pozemcich v ptiloze.

Pti zvazeni vySe uvedenych vzorki, lokality, stavu pozemku, jeho vymeéry a budouciho vyuziti, je
srovnavaci hodnota ocefiovaného pozemku navrzena ve vysi 300,- K¢/m2.

V souladu se zadanim objednatele je zvazena také situace, Ze by byl prodavan pouze podil (ve vysi id.
Y2) na nemovitosti. V takovémto ptipadé¢ je vzhledem ke zpiisobu vyuziti a vymére pozemku
vyuzitelnost vyrazné omezena, rovnéz prodejnost by byla vyznamné nizsi. Tyto faktory musi byt

v ocenéni zohlednény srazkou, jejiz vySe je stanovena odbornym odhadem na 20%.

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Srovnavaci hodnota — m2 pti prodeji celku 300,- K¢/m2
Srovnavaci hodnota - celek 225 000,- K¢
Srovnavaci hodnota — m2 pti prodeji podilu 240,- K¢/m2
Srovnavaci hodnota — podil id. 2 90 000,- K¢



Zavér:

Na zékladé vySe uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu pozemku parc. ¢. 369/12, obec Kalisteé,
kat. uzemi Kalisté u Ondi‘ejova, okres Praha - vychod, na:

225 000,- K¢

Slovy: Dvéstédvacetpéttisickorunceskych

V Praze, dne 15.08.2018

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tstav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Ing. Jitka Masinova

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich
predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a
tlumognicich, ve znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢&islem 6493-1336/2018 znaleckého deniku.

E. Prilohy

1. Vypisy z el. verze katastru nemovitosti
2. Zékres pozemkl v mapé

3. Ortofoto pozemku

4. Foto pozemku

5. Srovnavané pozemky



1. Vypis z el. verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 369/122 ]
Obec: Kalisté [538281]#

Katastralni (zemi: Kalisté u Ondrejova [662178!

Cislo LV: 844

Vyméra [m2]: 750

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: KMD

Urceni vyméry: Jinym &iselnym zpasobem

Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

| SIM Mocarko Viktor a Mocarkova Eva, Chodské 1414/6, 25101 I'll‘éany

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vymeéra

541682 502

529542 248

Omezeni vlastnického prava

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Mocarko Viktor
Zakaz zcizenf a zatfZenl

Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu

Jiné zapisy

‘ Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

2. Zakresleni pozemku v mapé
7 P

Kalité . -




3. Ortofoto pozemku

4. Foto pozemku




Prodej pozemku 1 360 m?
Ondrejov, okres Praha-vychod
285 000 K& (209,56 K& za m?)

Exkluzivné nabizime k prodeji nestavebni pozemek k rekreaci nebo farmafeni o velikosti 1360 m2 v

obci Ondfejov, okr. Praha - vjichod. Pozemek se nachazi na okraji obce v krasném doli obklopeném

lesy. V blizkosti jsou chaty a nékolik novych RD. K nemovitesti neni samostatna pfistupova
komunikace. Obec Ondfejov ma kompletni ob&anskou vybavennost. Doporuéujeme, s hypotékou

bezplatné pomazeme. C zakazky 51449

Pro komunikaci uvadé|te evidenéni Cislo zakazky NS51449.

Celkova cena 285 000 K¢ za Aktualizace:
nemovitost
Plocha pozemku
Cena za m* 210 Ke
Doprava:
Poznamka k cené Véetné pravniho a fin.
servisu
1D zakazky: N51449

Prodej pole 1418 m?
Cerné Vodérady, okres Praha-vychod
347 410 K& (245 K& za m?)

Exkluzivni nabidka rovinatého pozemku o vyméfe 1.418 m2, jenz se nachazi na velmi hezkém misté

na okraji obce Cerné Vodérady

10.11.2017

1360 m?

Dalnice, Autobus

U pozemku je zazadano o zmé&nu UP na pozemek stavebni, tedy vyborna investiéni prileZitost!

V obci Cerné Vodérady je velmi dobré ob&anska wyhavenost a whorna dopravni dostupnost do Prahy.

Pro vice info, kontaktujte makléfe nabidky!

Celkova cena: 347 410Ké za Aktualizace:
nemovitost
Umisténi objektu
Cena za m 245Ke
Plocha pozemku
Poznamka k cené: véetné provize a
pravnich sluzem Doprava:
ID zakazky: 218-N01855

08122017
Klidna cast obce
1418 m?

Silnice, Autobus



ii dumrealitcz

Prodej zahrady 2 238 m*
Mrac, okres Benesov
794 490 K& (355 K& za m?)

Nase spolecnost Vam zprostiedkuje exkluzivné prodej svazitého, obdélnikového pozemku o vymére
2.238m? v obci Mra€. Pozemek je vhodny jako velmi dobra investice pro trpélivého Elovéka, ktery si
vyfidi zm&nu Gzemniho planu pro stavbu RD. Pivodné byl kupovan jako stavebni, nyni v UP zafazen
jako zahrada. Nachazi se v t&sné blizkosti novostaveb, v okrajové éasti obce s nadhernym vyhledem
do krajiny. 1S: elektfina a voda jsou privedeny 25m od hranice pozemku pies pfijezdovou cestu.
Souéasti prodeje je i spoluvlastnicky podil na pfijezdové komunikaci, ktera vede téZ k hranici
pozemku. Viyborné autobusové a vlakové spojeni na Prahu a Benesov. Veskera ob&anska vybavenost v
nedalekém Benesové, Ceréanech nebo Pofiéi nad Sazavou. V cené je zahrnuta veskera dokumentace
k pozemku a pfijezdové kemunikaci od obdobi jeji koupé. Pro vice informaci volejte na uvedeng
telefonni islo. Ev. &islo: 608551.

Celkova cena: 794 490 Ké za Aktualizace: 06.01.2018
nemovitost, véetné )
poplatk Umisténi objektu: Okraj obce
Cenaza m2 355 K& Plocha pozemku: 2238 m?
Poznamka k cené véetna pravniho servisu Voda Dalkovy vodovod
a provize RK
ID zakazky 609165



