ZNALECKY POSUDEK

¢. 5824-084/2020

o odhadu obvyklé ceny pozemkl p.C. 128, p.C. 472/30, p.C. 472/31 a p.C. 534,
vie v k.U. Panenské Brezany, obec Panenské Brezany, okres Praha-vychod, krgj
Stredocesky.

Objednatel znaleckého posudku: GESTORE v.0.s.,
insolvencni sprdvce CATANY s.r.o.
v likvidaci
Cechyriskd 361/16
602 00 Brno-stred

Uc&el znaleckého posudku: prevod vilastnického prdava

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovdani majetku v platném znéni, podle stavu ke dni
26.10.2020 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Ludék HUrka

Veverkova 24

170 00 Praha 7

telefon: 602 373 102

e-mail: ing.hurka@gmail.com

Inalecky posudek obsahuje 10 stran textu vcCetné ftitulniho listu. Objednateli
se preddavd ve 2 vyhotovenich.

V Praze 1.11.2020



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o odhadu obvyklé ceny pozemkU p.¢. 128, p.&. 472/30, p.¢. 472/31
ap.C. 534, vSe v k.U. Panenské Bfezany, obec Panenské Brezany, okres Praha-vychod,
kraj StredocCesky, za pouiziti poskytnutych podkladd a podle dispozic zadanych
objednatelem.

2. Zakladni informace

Ndzev predmétu ocenéni: pozemky p.C. 128, p.C. 472/30, p.C. 472/31 a p.C. 534
Adresa predmétu ocenéni: Panenské Brezany

Kraj: StredocCesky

Okres: Praha-vychod

Obec: Panenské Brezany

Katastralni uzemi: Panenské Brezany

PocCet obyvatel: 609

Zdakladni cena stavebninho pozemku obce okresu ZCv = 1 279,00 KE/m?2
Koeficienty obce

Nazev koeficientu c. Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel [\ 0,65

0O2. Hospoddrsko-spravni vyznam obce: Vsechny obce v 1] 0,85
okresech Praha-vychod

O3. Poloha obce: Obec vzddlend od hranice zastavéného | |l 1,02

Uzemi mésta Prahy v nejkratsim vymezeném Useku silnice
do 20 km vCetné

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekifina, I 1,00
vodovod, kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zzeleznicni zastdvka | I 0,95
a autobusova zastdvka

06. Obcanskd vybavenost v obci: Omezend vybavenost Y 0,90

(obchod a zdravotni stfredisko, nebo skola)
Zdakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv*O1*02*0O3*04*O5*06= 616,00 KE/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka byla provedena dne 26.10.2020.

4. Podklady pro vypracovdani znaleckého posudku

- vypisy zKN a LV &. 515 KU Praha-vychod pro k.0. Panenské Bfezany

- kopie katastraini mapy

- informace a Udaje sdélené objednatelem

- skuteCnosti a vymeéry zjisténé na misté

Pro vypracovdani posudku byly poufZity trzni indikatory vybrané za pourziti nasledujicich
hodnoticich norem :

- Appraisal and Valuation Manual (RICS)

- Approved European Property Valuation Standards (TEGoVA)

- International Valuation Standards (IVSC)

a dalii literatury s problematikou ocenovdni nemovitosti.




5. Vlastnické a evidenéni udaje

Ke dni ocenéni byl jedim'/,m vlastnikem ocenovanych nemovitosti zapsanych na
vypisech zKN a LV ¢&. 515 KU Praha-vychod pro k.U. Panenské Brezany:

CATANY s.r.o. v likvidaci, Libusina 203, 27306 Libusin.

6. Dokumentace a skutecnost

K ocenované nemovitosti nebyla predlozena zadnd dalsi dokumentace.

7. Celkovy popis nemovitosti

Pozemek p.C. 128 tvori ¢ast mistni komunikace v ulici Za zdmkem. Pozemek p.C. 534
je zastavén objektem pozdrni zbrojnice. Tato staviba neni zapsdna, ani zakreslena
v evidenci KU pro Prahu-vychod a neni souddsti ocenéni. Pozemky p.&. 472/30
a p.C. 472/31 tvori jednotny funkCni celek s pozemkem p.C. 534 a jsou platnym
Uzemnim pldnem uréeny k zastavéni objekty smiSené zdastavby venkovského typu.
Pozemky maji moznost napojeni na veskeré inzenyrské sité.

8. Zdkladni pojmy a metody ocenéni
OBVYKLA CENA

Obvyklou cenou se podle zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného popripadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke

.

dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maiji na cenu vliv, aviak do jeji
vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvaijiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvlasini obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméiji

napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné

.r

osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zviastni
hodnota prikliddand majetku nebo sluzbé vyplyvaijici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovndnim.

Zpusob stanoveni obvyklé ceny:

Pro stanoveni odhadu obvyklé ceny je v souladu s ustanovenimi zék. €. 151/1997 Sb.,
rovnéz jako s béznou tuzemskou i zahraniCni praxi, pouzivdno jedné, nebo vice
zjistitelnych relevantnich hodnot stanovenych nésledujicimi zpUsoby:
- vécnd hodnota - stanovend ndkladovym zpUsobem,
jednd se v podstaté o stanoveni ndkladd na porizeni v soucasnych cendch
a urCeni opotfebeni pfiméfeného stari a skutecnému stavu (vécnd cena, vystihujici
redlny, technicky stav v Case hodnoceni)
- Zjisténd cena — cena podle cenového predpisu, slouzici pro danové Ucely,
hraje vyznamnou roli v pfipadech, kde neni mozno pouzit ddle uvedené metody
- vynosovd hodnota - stanovend vynosovym zpUsobem,
vyjadrfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos, ktery je charakteristikou uzitkovosti;
kapitalizaci tohoto vynosu vypocitdme vynosovou hodnotu
- porovndvaci hodnota — stanovend porovndvacim zpUsobem,
kterd vychdzi z vyhodnoceni cen srovnatelnych nemovitosti prodanych, pripadné
nabizenych k prodeiji, v obdobi odpovidajicim datu ocenéni nemovitosti.
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Vybér hodnoticich metod pouzitelnych pro oceriovanou nemovitost:

Vécnd hodnota - pro pozemky neni pouzitelnd.

Zjisténd cena - bude pouzita pro stanoveni obvyklé ceny v prfipadech, kde neni
MozZno pouzit porovndvaci metodu.

Vynosovd hodnota - vzhledem k charakteru nemovitosti neni mozno pouzit vynosovou
metodu, obdobné nemovitosti se bézné nepronajimaiji.

Porovndvaci hodnota - s nemovitostmi typu zastavitelnych pozemkd se na trhu
obchoduje, Udaje o cendch srovnatelnych nemovitosti Ize zjistit a vyhodnofit.

Pro stanoveni obvyklé ceny zastavitelnych pozemk( bude, v souladu s ustanovenim
§ 2, odst. (1) zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovdani majetku v platném znéni, pouzito
porovndvaci metody.

S pozemky komunikaci, se bézné neobchoduje, proto bude v tomto pfipadé cena
obvyklda stanovena ve vysi ceny zjisténé.

Tento postup je pouZit v souladu s komentdfem odboru 26 MF CR k ur€ovani obvyklé
ceny ze dne 25.9. 2014:

Podle zdkona o ocenovdni majetku se pii uréeni ceny obvyklé postupuje podie
ustanoveni § 2 odst. 1. Nelze-li cenu obvyklou uréit statistickym vyhodnocenim
skuteéné realizovanych prodeju podle definice obvyklé ceny, postupuje se podle
zminéného ustanoveni a uréi se cena zjisténa.

9. Obsah znaleckého posudku

1. Pozemek p.C. 128
2. Pozemky p.C. 534, p.C. 472/30 a p.C. 472/31



B. ZNALECKY POSUDEK

1. Pozemek p.¢. 128

Obvykld cena je, na zAkladé skutecnosti uvedenych v bodé 7) Ndlezu, stanovena ve
vysi ceny zjisténé.

Ocenéni

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
z&konU €. 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., €. 350/2012 Sb., €. 303/2013 $b., €. 340/2013 Sb., C. 344/2013 Sb., C. 228/2014 Sb.
a ¢. 225/2017 Sb. a vyhldsky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhldsky ¢. 199/2014 Sb.,
C.345/20158b., €. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb., kterou
se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zékladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci,

verejného prostranstvi a drah

Il Ucelové komunikace a mistni komunikace IV tiidy -0,25
P2. Charakter a zastavénost uzemi

|V kat. Uzemi sidelni Cdsti obce 0,05
P3. Povrchy

|  Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

Il Bez dalsich viiv( 0,00
P5. Komercni vyuziti

|  Bez moznosti komercniho vyuziti 0,30

4
I=Ps*(1+ I Pi)=0,240

i=1

Uprava zdkladni ceny pozemkd komunikaci

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

e s Z4kl. cena —_ Upr. cena

Zatfidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 | 616,00 | 0,240 | 1,000 | | 14784
p 7 P Jedn. cena Cena
2

Typ Nazev Parcelni Cislo | Vyméra [m?] [K&E/m?] [KE]
8§ 4 odst. 3 |ost. plocha 128 349 147,84 51 596,16
Ostatni stavebni pozemek - celkem 51 596,16
Pozemek p.¢. 128 - zjisténda cena celkem = 51 596,16 K¢
Pozemek p.¢. 128 - obvykla cena celkem zaokrouhlené = 51 600,00 K&
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2. Pozemky p.C. 534, p.¢. 472/30 a p.¢. 472/31

Pro stanoveni obvyklé ceny zastavénych a zastavitelnych pozemkd bude, v souladu
s ustanovenim § 2, odst. (1) zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném
Znéni, pouzito porovndavaci metody.

Postup uréeni obvyklé ceny

Obvykld cena bude urcena porovndnim jako stafistické vyhodnoceni nejcastéji
se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné realizovanych, nebo inzerovanych cen, stejne,
popripadé obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v fuzemsku ke dni
ocenéni s vyloucenim mimorddnych okolnosti trhu. Nejprve je potfeba vybrat entfity,
které priblizné naplnuji potfeby pro porovndni. Jejich pocet byvd casto omezen
disponibilnim mnozstvim na lokdlnim frhu v daném segmentu. Je tedy objektivhé
omezeny shora. NejdUlezitéjsi je provdzanost poctu entit pro ocenéni a jejich
kvalitativni vhodnost pouziti. Databdze, kterd je k dispozici, tedy musi byt upravena
tak, aby byla prevedena na entity shodné s entfitou ocenovanou, a to prostrednictvim
jejich ceny. K tomu se poufzivaiji tzv. koeficienty odlisnosti. Statisticky je naddle mozné
zpracovat teprve takto upravené ceny.

Obvykld cena bude aritmetickym primérem Gaussovy kiivky cetnosti statistického
vyhodnoceni vyskytu jednotlivych pfipadd. Gaussova kiivka je funkci dvou
proménnych - sttedni hodnoty a rozptylu. Kfivka je symetrickd a stredni hodnota lezi
pravé pod jejim vrcholem. Symetrie kfivky znamend, zZe vysledky vychylené nad i pod
sttedni hodnotu budou vychdzet zhruba stejné Casto.

Porovnavaci nemovitosti (entity, prvky):

1) Pozemek Zvonkova4, k.U. Predboj, okres Praha-vychod

Prodej stavebniho pozemku o vymére 661 m?2, veskeré inzenyrské sité mimo plynu
k dispozici. Pozemek se stavebnim povolenim na rodinny dom.

Nabizend cena: 3 966 000 K& (6 000 K&/m2)
Proddvd : MK —reality, Na Skalkdch 941, 277 11 Neratovice, pod zn. 500945

2) Pozemek k.U. Bast, okres Praha-vychod

Prodej stavebnino pozemku o vymére 1 017 m?, veskere inzenyrské sité k dispozici.
Uzemnim pldnem urcen jako SO - smisené obytné Uzemi slouzici pro bydleni. Maximdalni
zastavitelnost pozemku je 30 %.

Nabizend cena: 4 900 000 K& (4 818 K&/m?2)
Prodavd : NEXT REALITY FORZA, Konévova 1271/101, Praha 3, pod zn. N80778

3) Pozemek k.U. Bofanovice, okres Praha-vychod

Prodej pozemku o velikosti 906 m?, pro vystavbu rodinného domu, veskeré inzenyrské
sité mimo plynu k dispozici. Maximdalni zastavitelnost pozemku je 30 %.

Nabizend cena: 6 523 200 K& (7 200 K&/m?2)
Proddavd : CRS, s.r.o., Nachodskd 1880/113, Praha 9, pod znackou NO3318
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Pro zpracovdni porovndvaci hodnoty byly pouzity aktudini informace o nabizenych
prodejich v dané lokalité. Ke stanoveni vysledné srovndvaci hodnoty je pouzito
multikriteridini komparacni metody pfimého porovndni prof. Braddace.

Jeji princip spocivd v tom, ze z databdze znalce o realizovanych, nebo inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prepocitacich index(d jednotlivych
objektd odvozena trini cena ocernovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych
objektl reprezentuji jejich odchylku oproti oceriovanému objektu. Z takto ziskané ceny
je ndslednym statistickym vyhodnocenim zjisténa vyslednd cena. Viastni stanoveni
jednotkové obvyklé ceny pro posuzovanou nemovitost je provedeno v ndsledujici

tfabulce.
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C. REKAPITULACE

Na zdkladé shora uvedenych skutecnosti a zjisténi odhaduji obvyklou cenu p.C. 128,
p.C. 472/30, p.C. 472/31 a p.C. 534, vie v k.U. Panenské Brezany, obec Panenské
Bfezany, okres Praha-vychod, kraj Stredocesky, ndsledovné:

Pozemek p.C. Vyméra (m?) Cena (K¢/m?) Cena celkem (K¢)
128 349 147,84 51 600,00
472/30 51 5 100,00 260 100,00
472/31 19 5100,00 96 900,00
534 117 5100,00 596 700,00
Celkem 536 1 005 300,00

Vyslednd obvykld cena: 1 005 300,00 K&

slovy: Jedenmilionpéttisictiista K&
V Praze 1.11.2020

Ing. Ludék Harka /
Veverkova 24
170 00 Praha 7 \

telefon: 602 373 102
e-mail: ing.hurka@gmail.com
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Inalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
Méstského soudu v Praze dne 27.5.1992, C.j. Spr 197/91 pro zakladni obor ekonomika -
odvétvi ceny a odhady se zvldstni specializaci ocenovdni nemovitosti a obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsdn pod pof. €. 5824-084/2020 znaleckého deniku.



