ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 4338 - 36/2021

Znalec: Ing. Jan Merten
Armady 246/32, 155 00 Praha 5 — Stodulky

Obor: Ekonomika (Stavebnictvi

Odvétvi: Ceny a odhady Stavby obytné)

Specializace: Ocenovani nemovitosti

Zadavatel posudku: ROTT a BUCHTA, insolvencni spravci v.o.s.
Musilkova 1311, 150 00 Praha 5

Cislo jednaci: -

Predmét: Ocenéni pozemku p.c. 318

Cislo vyhotoveni:
Vypracovano k datu:

Pocet stran:

Seznam kapitol:

Seznam p¥iloh:

v katastralnim tizemi Nova ves I, obec Nova ves I,
Stfedocesky kraj.
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1.ZADANIi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 0dborna otazka zadavatele:

Jaka je v misté a ase obvykla spoluvlastnického podilu (id.1/4) na pozemku p.¢. 318
v katastralnim uzemi Nova Ves I, obec Nova Ves I, SttedocCesky kraj?

1.2U¢el znaleckého posudku:

Insolvenéni fizeni

1.3Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

2.PODKLADY

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 411 pro k.i. Nova Ves I, obec Nova Ves I, vyhotoveno
dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti.

Kopie katastralni mapy pro k.u. Novéa Ves I, vyhotoveno dalkovym pfistupem do katastru
nemovitosti.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 20.4.2021.

Hookk

Predpoklada se, 7e veskeré informace, ktere znalec obdrZel, jsou spravne.

Uvedené posouzeni vychazi z vysledkii prohlidky, dostupné dokumentace
a dalSich dostupnych informaci.

Zpracovatel posudku si vyhrazuje pravo dil¢ich korekci zavéri

v posudku uvedenych, pokud budou zjistény a doloZeny skutecnosti, které
budou takové korekce vyZadovat.

k%



3.NALEZ

v v

Ocenovany pozemek sestava z jedné parcely p.¢. 318 (ornd ptida o vyméte 5456 m2), ktera
se nalézd mimo zastavénou Cast obce, pii severni hranici kat.izemi a je pfistupna ze silnice
IL.tridy €. 38, kterd vede z Kolina do Nymburka, pies pozemky jinych vlastnikt

Pozemek neni oplocen a nejsou na ném postaveny zadné stavby.

3.2Vlastnictvi:

Podle udajii z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 411
pro k.u. Nova Ves I, obec Nova Ves I zapsan:

1) BuSovéa hana 1/6
Terezinska 205/6, 410 02 Lovosice

2) Frank Ondfej 1/12
C.p. 83,410 02 Lukavec

3) Hurtigova Denisa 1/12
C.p. 27,410 02 Lukavec

4) Stehno Jan 1/4
Masarykovo nam. 11, 285 31 Nové Dvory

5) Stehnova Iva 1/4
Svata Katefina 67, 284 01 Svaty Mikulas

6) Vytlacilova Zdenka 1/6

Stursova 1290/43, 412 01 Litomé&fice — Predmésti

4. POPIS POSTUPU A METODIKY

4.1 Zakladni pojmy:

1) Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢.151/1997 ve znéni platném po 1.1.2021 rozumi
cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného, popiipadé 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 mimofaddnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodédvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

2) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zikona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by

mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu,
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po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zadkona rozumi, ze Ucastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zaddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

Trzni hodnota je odhadovana ¢astka, ktera se urCuje jinymi postupy ¢i jinymi metodami nez
porovnanim, zejména se pouziva porovnavaci, vynosovy, nakladovy nebo reziduélni zptisob
ocenéni. Pouzivad se za situace, kdy neexistuje dostatecné mnozstvi kvalitnich vzorka pro
zpracovani porovnavaci analyzy.

3) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoiadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

4) Zjisténa cena (cena administrativni) je cena stanovend podle platného ocenovaciho
predpisu, v soutasné dobé podle vyhlasky Ministerstva financi CR &.3/2008Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zmén¢ nékterych zakond,
ve znéni vyhl. ¢.414/2013 Sb., ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb.,
¢.457/2017Sb., €.188/2019Sb. a ¢.488/2020Sb. s Gc¢innosti od 1.1.2021.

5) Porizovaci cena - cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé jejiho pofizeni, bez
odpoctu opotiebeni. Pouziva se v praxi v tcetnictvi.

6) Reprodukéni cena - cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
potidit v dobé ocenéni, bez odpocétu opotiebeni. Zjistuje se podrobnym polozkovym
rozpoctem nebo pomoci technickohospodatskych ukazatelti.

7) Vécna hodnota - je reprodukcni cena véci, snizend o priméfené opotiebeni véci stejného
stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ve vysledku je snizena o naklady na opravy zavaznych
zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. Vécna hodnota se nejcastéji urcuje témito
zpisoby:

a) viz reproduk¢ni cena

b) viz administrativni cena

8) Vynosova hodnota - je uvazovana jako jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové

sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné
tuto ¢astku investovat na kapitadlovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

4.2Pouzivané metody zjiSténi hodnoty nemovitosti

Ocenéni nemovitosti je provadéno pro potieby vlastnika (odhad obvyklé ceny).

Pro odhad obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahranici, tak v nasi
praxi v zasad¢ témito zdkladnimi metodami, které jsou pouZzivany v riznych modifikacich.

- metoda srovnavaci (trzni, statistickd)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

- metoda vynosova (pfijmova)
Vyjadifuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos (pfijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti.




- metoda technického ohodnoceni (ndkladové, vécnd)

Jednéd se v podstaté o stanoveni nakladi nutnych na pofizeni véci v soucasnych cenach a
uréeni opotiebeni pfiméfené staii a skutenému stavu (Casovd cena, vystihujici redlny,
technicky stav v ¢ase hodnoceni)

-metoda rezidualni

Jednéd se o pomérné piesnou metodu pouzivanou predev§im pro stanoveni ceny stavebnich
pozemk, kdy se stanovi hodnota budouci stavby, od ni se ode¢tou naklady na potizeni takové
stavby a developersky zisk, stim, ze zbyvajici hodnota zobrazuje cenu pozemku. Tato
metoda je vhodna pouzit v ptipadech, kdy je jiz mozno co nejptesnéji stanovit budouci

V souladu se znénim platného oceiovaciho predpisu bude stanovena cena zjiSténa.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito
metody srovnavaci.

5.POSUDEK, OCENENI

5.1 - Stanoveni administrativni ceny

Cena je stanovena podle platného ocenovaciho piedpisu (podle vyhlasky Ministerstva financi
CR ¢.441/2013Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nekterych zakoni, ve znéni z4k.¢.303/2013 Sb., s ucinnosti od 1.1.2014,
ve znéni vyhl. ¢.414/2013 Sb., ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb.,
¢.457/2017Sb., ¢.188/2019Sb. a ¢.488/2020Sb. s ucinnosti od 1.1.2021.

5.1.1 Pozemek dle § 6 (orna puda)
Ocenéno podle § 6 vyhlasky.

5.1.1.1 Popis
Okres : Kolin
Obec : Nova Ves I
Katastralni izemi :Nova Ves |
Pozemek parcelni ¢islo :318
Druh pozemku dle vypisu z KN : 318 — orna plida
List vlastnictvi ¢islo 1411

Ocenovany pozemek sestdva z jedné parcely, je rovinaty a ma tvar protahlého
ctyfuhelniku. Nenachéazeji se na ném zadné stavby.

5.1.1.2 Vyméra pozemku
318 5456 = 5456.00 m?




5.1.1.3 Uprava ceny pozemku

Jde-li o pozemky na uizemi obce nebo obci sousednich neb
v jejich okoli ve vSech katastralnich uzemich, jejichz
kterakoli ¢ast se nachazi do nize urcené vzdalenosti

od nejblize polozeného bodu na hranici izemi obce:

Obce s poctem 25-50 tis. obyvatel

- izemi sousednich obci (80%) 80%
5.1.1.4 Vypocet ceny zemédél.pozemku (§ 6 vyhlasky)

Zakladni cena za m? zem.pozemku (BPEJ=22110) = K¢ 4,81
Cena za celou vyméru 5456.00 m? = K¢ 26.243,36
Po zapocteni 80.00% vsech prirdzek a srazek =K¢ 47.238,05
Pozemek p.¢. 318 Cena celkem K¢ 47.238,-
5.1.2 Rekapitulace stanoveni administrativni ceny

1) Pozemek p.¢. 318 K¢ 47.238,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 47.238,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 47.240,-

5.2 - Stanoveni srovnavaci ceny

5.2.1 Ocenéni pozemku — srovnavaci metoda

Jako zplsob porovnani bylo zvoleno porovnani piimé, kdy ocenovand nemovitost je
porovnavana s kazdou zvybranych nemovitosti pfimo. Nemovitosti byly porovnavany
prostfednictvim piepoctu na zvolenou porovnéavaci jednotku, vtomto ptipad€ v cenach

piepoctenych na m2 pozemku.

Pii hledani cenotvornych odliSnosti mezi ocefiovanou nemovitosti a nemovitostmi pro
porovnani byly cenové upravy realizovany ve form¢ koeficientl. Vysledna porovnéavaci
hodnota byla ziskana jako véazeny primér z upravenych cen vzorkd. Podrobnéj$i popisy

vzorkil jsou uloZeny v archivu zpracovatele posudku.

5.1.1.1 Popis
Viz kap. ¢. 5.1.1.1

5.1.1.2 Vyméra pozemku
Viz kap ¢. 5.1.1.2



5.1.1.3 Ocenéni pozemku

Nemovitost 1 2 3
Zdroj informace Friends Forever MaM reality MaM reality
Reality
Datum informace 3.2021 4.2021 4.2021
Region umisténi Okres Kolin Kolin Kolin
Cast obce K.u. Nova Ves | Volarna Piiov —
Predhradi
Lokalita JZ okraj Klipec
Popis 1d.1/2 4 zemédél. Soubor
zemédélskych Pozemky — orné | pozemkt — orna
pozemka puda puda — pruhy
v honu.
Pozemek M2 44 856 21424 5814
Pozadovana cena K¢ 1 883 952*2 850 500 310 000
Pozadovana cena K&/m?2 42*2=84 40 53
I1 | Index rozdilné 0,90 1,05 1,05
polohy
12 | Index Casu 1,00 1,00 1,00
informace
I3 |Index 0,95 0,95 0,95
dtvéryhodnosti
Iv | Index moznosti 1,00 1,00 1,00
dal§iho vyuziti
14 |Index vybaveni 1,00 1,00 1,00
stavbami
I5 | Index vliv tvaru 1,00 1,00 1,00
16 | Index vlivu velikosti 0,95 0,95 1,00
17 | Index - celistvost 0,95 1,00 1,05
Ikm | Index  ptistupnosti 0,95 1,00 0,95
pozemku
V4 Upravena cena 1 m2 | K¢/m2 61,60 37,90 52,70
Nemovitost 4 5 6
Zdroj informace Viagem servisni Viagem Farmy.cz
servisni
Datum informace 4.2021 4.2021 4.2021
Region umisténi Okres Kolin Kolin Kolin
Cast obce K.u. Kolin Volarna Nova Ves |
Lokalita Mimo zast.Cast
Popis Id.1/5 Spoluvl. Podily | Primérna cena
zemédélskych na vice zeméd. zeméedélské
pozemki — orna Pozemcich - pudy z cenové
puda a les orna puda mapy
Pozemek M2 8072/5=1614 5483 1
Pozadovana cena K¢ 130 694 239 000 --
Pozadovana cena K¢&/m?2 81 44 31-43
I1 | Index rozdilné 0,90 1,05 1,00
polohy
12 |Index ¢asu 1,00 1,00 1,00
informace
I3 | Index 0,95 0,95 1,00
diavéryhodnosti
Iv | Index moznosti 1,00 1,00 1,00
dal§iho vyuziti




14 |Index vybaveni 1,00 1,00 1,00
stavbami
I5 | Index vliv tvaru 1,00 1,00 1,00
16 | Index vlivu velikosti 1,00 1,00 1,00
17 | Index - celistvost 1,00 1,05 1,00
Ikm | Index  pfistupnosti 1,00 1,00 1,00
pozemku
Z Upravena cena 1 m2 | K&/m?2 69,30 46,10 37
Vzorek porovnani C. 1 2 3
Z | Upravend cena I m2 | K¢/m?2 61,60 37,90 52,70
V | Véha 1-3b (5b) 1,00 1,00 1,00
Vzorek porovnani C. 4 5 6
Z | Upravend cena I m2 | K¢/m?2 69,30 46,10 37
V | Véha 1-3b (5b) 0,00 1,00 0,00
V | Vazeny pramér K¢&/m2 49,60
Index obchodovatelnosti 1,00
Uprav.prim. hod. 1m2 K¢&/m2 49,60
5.1.4 Vypocet ceny pozemkii
Obvykla cena za m? pozemku = K¢ 49,60
Cena za celou vyméru 5456.00 m? = K¢ 270.618.-
Pozemek p.¢. 318 Cena celkem K¢ 270.618,-
5.2.3 Rekapitulace stanoveni srovnavaci hodnoty
1) Pozemek p.C. 318 K¢ 270.618,-
Srovnavaci hodnota K¢ 271.000,-




6. SHRNUTI

6.1 Administrativni cena nemovitosti

1) Pozemek p.¢. 318 K¢ 47.240,-

Zjisténa cena K¢ 47.240,-

6.2 Srovnavaci hodnota nemovitosti

1) Pozemek p.¢. 318 K¢ 271.000,-

Srovnavaci hodnota K¢ 271.000,-

7. ZAVER

7.1 Citace odborné otazky zadavatele:

Jaka je v misté a ¢ase obvykla spoluvlastnického podilu (id.1/4) na pozemku p.¢. 318
v katastralnim izemi Nova Ves I, obec Nova Ves I, StiedoCesky kraj?

7.20dpovéd’ znalce:

Na zéklad¢ vySe uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti odhaduji obvyklou cenu nemovitosti — pozemku p.¢. 318 v katastralnim izemi
Nova Ves I, obec Nova Ves I, Stiedocesky kraj, bliZici se cen¢ stanovené pomoci srovnavaci
metody:

270.000 K¢

Slovy: Dvé sté sedmdesat tisic K¢

Pro stanoveni ceny spoluvlastnického podilu (id.1/4) nelze pouZzit pouze matematickou
operaci, ale je tfeba ptihlédnout k faktu, Ze se jedna pouze o mensinovy podil, jehoz obecna
obchodovatelnost byva casto problematickd. Na zikladé¢ konzultaci s pracovniky
renomovanych realitnich kancelafi a vybranych kolegli z oblasti ocefiovani nemovitosti
odhaduji, Ze cena vySe uvedeného spoluvlastnického podilu je v soucasnych podminkach
obchodovatelna za ¢astku:

50.000 K¢

Slovy: Padesat tisic K¢

Prohlasuji, Ze pii provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.



KONZULTANT a duvod jeho pribrani

Konzultant:
Nepftibran

Duvod pribrani konzultanta:

Nepftibran

ODMENA NEBO NAHRADA NAKL. ZNALCE

Byla sjednana smluvni odména.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Praze ze dne 3.1.1991, ¢.j. Spr. 518/88, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod potfadovym &islem 4339 - 36/2021.

Znalecky posudek je vyhotoven v souladu s ustanovenim §127a zdkona ¢. 99/1963 Sb.
v platném znéni. V souladu s timto ustanovenim zakona znalec prohlasuje, Ze si je védom

vSech nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znale¢né a nahradu nakladu Gc¢tuji podle piipojené likvidace.

7.4 OTISK ZNALECKE PECETI

7.5. DATUM A PODPIS ZNALCE

V Praze, dne 17.Gnora 2021

Ing. Jan Merten
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