ZNALECKY POSUDEK

¢. 774-04/18

cené obvyklé cené podilu na pozemkové parcele p.¢. 1053/4 - orna ptida v k.. Putim, obec

Objednatel znaleckého posudku:

Ukel znaleckého posudku:

Dle zikona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zikoniu ¢. 121/2000 Sb.,
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,

Putim, okres Pisek

Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

Stanoveni obvyklé ceny za ufelem ocenéni
majetku v insolvenénim fizeni dluZnika
Holenda Karel, nar. 27. 3. 1952, bydlisté
Masarykovo ndmésti 128, 398 11 Protivin

¢.
¢.

303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢&. 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a €. 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 27. 1. 2018 znalecky

posudek vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724242282

Pocet stran: 7 stran vcetné titulniho listu a 9 stran pfiloh. Objednateli se predava ve dvou

vyhotovenich.

V Praze 27. 1. 2018



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené podilu na pozemkové parcele p.¢. 1053/4 - ornd puda v
k.. Putim, obec Putim, okres Pisek

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Putim

397 01 Putim
LV: 152
Kraj: JihoCesky
Okres: Pisek
Obec: Putim
Katastralni uzemi: Putim
Pocet obyvatel: 524
3. Prohlidka

Vzhledem k charakteru nemovitosti - zemédélskému pozemku orné pudy a znalosti mista,
nebyla prohlidka realizovana.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro JihocCesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Pisek, ze dne
23.8.2017, pro LV 152, k.4. Putim

- kopie katastralni mapy k.u. Putim, oblast ocefiované nemovitosti

- mapa zaplavovych izemi

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidencni udaje
Vlastnici pozemku: Karel Holenda, Masarykovo nam. 128, 398 11 Protivin, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 3 / 4

Véclav Petr Medlin, Ave Ne 175, 135 09 Washington, Spojené staty,
vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil: 1 / 4

6. Dokumentace a skuteCnost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly obstardny znalcem. Jde o podil 3/4 na pozemkové parcele zemédélského
pozemku orné pudy v k.i. Putim, obec Putim. Pozemek zeméd¢lského pidniho fondu se
nachdzi mezi rameny feky Blanice, severozdpadné od jezu, v zaplavovém Uzemi (5leté,
20leté, 100leté vody).

7. Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je podil na pozemkové parcele zemédélského pozemku, ktery je ve
vlastnictvi dvou subjekti. Pan Holenda Karel, ktery je insolvenénim dluznikem, vlastni na
pozemku dle LV 152 podil 3/4. Nemovitost nabyl dluznik na zdkladé Smlouvy darovaci ze
dne 10. 10. 2005, pravni G¢inky vkladu prava ke dni 20. 10. 2005, V-3072/2005-305.




8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trZzni cena
zak. €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii 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
mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlaStni obliby. Mimotfadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

TrZni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadfuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zédkladé smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZzni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miiZe i vyrazné odliSovat.

kde se jednad o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, zivotni prostfedi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktorti. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, Zivotni turoven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti mize byt provadén tfemi zdkladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnoté se 1i$i podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Nakladovy zpiisob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zpisob vychdzi z ndkladi, které by bylo nutné vynaloZit na potizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (ndkladovy zplisob ocenéni) vychdzi u pozemkld z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemkl, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuZiti.
Pro informaci o hodnoté pozemki lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasku pripadné dalsi metody.

Vynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,¢asové hodnoty pen€z a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj piijmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zékladem pro budouci tok piijmi mize byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo Uvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.



Vynos je stanoven jako rozdil pfijmd z ndjemného a vydajh, resp. nakladl, vynaloZenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.
"vécnou rentu" nemovitosti (staveb a pozemkit).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovana metoda, ktera odrazi souCasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
roz§ifené obchoduji). VySe ceny oceflované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. PFedpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, Casova aktualnost a obdobny uZitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domt
finan¢ni hodnoty vsech staveb, stavebnich iprav na pozemku, pozemku a porostt jako celku.
U nemovitosti, kde neni moZné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrd, je tfeba na
zakladé¢ podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvaZovat 1 obchodovatelnost
obdobnych zatizeni v dané lokalité.

Lze pouzit i kombinaci vyse uvedenych zptsobi ocenéni.

V konkrétnim ptipadu bude pouzita metoda nédkladovd dle ocenovaci vyhlasky a
porovnavacim zptisobem pro porovnani obdobnych nemovitosti na realitnim trhu.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenéni pozemku LV 152

Ocenovany podil na pozemku orné pidy se nachazi se v katastralnim tizemi Putim. Tento
katastr je sousedi s katastralnim tizemim Pisek. Pozemek je situovan mimo zastavéné tizemi
obce mezi rameny feky Blanice. Toto Gzemi je zaplavové s aktivni zonou 5Sleté, 20leté,
100leté vody. Tvar pozemku je nepravidelného obdélnika o stranach cca 77 a 97 m, plocha
¢ini 7295 m2. ptistup k pozemku po nezpevnéné polni cesté.

B. 1. Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

Pozemek p.¢. 1053/4

Ocenéni

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - pfiloha €. 5:

Obce s 25-50 tisici obyv. - izemi sousednich obci: 80 %
Celkova tprava ceny: 80,00 %




Nazev Parcelni ¢islo BPEJ Vyméra C Uprava uc Cena

[m2]  [K¢/m2] [%0] [K&/m2] [K¢]
orna puda 1053/4 7295 595 80,00 10,71 78 129,45
Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 7295 m? 78 129,45

78 129,45 K¢

Pozemek p.¢. 1053/4 - zjiSténa cena

B.1 Pozemek p.¢. 1053/4 cena dle ocenovaci vyhlasky po zaokrouhleni 78 130 K¢

B. 2 Porovnani srovnatelnych nemovitosti

nabidkova cena | upravena
druh plocha |vé¢. poplatku cena K&/m2 | cena celkem

lokalita pozemku m2 K¢/m2 k=0,85%) K¢
Putim pole 5049 24 20
Putim pole 6 233 55 47
Kestiany pole 11035 26 22
Smrkovice pole 19 329 35 30
Smrkovice pole 26 770 35 30
Kestiany-Zatavi | pole 9968 41 35
Razice pole 9180 26 22
primér 12 509 35 29
porovnavana
nemovitost
LV 152 celek
Putim orna puda 7295 29 211 555

podil 3/4 5471,25 29 158 666

*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude nizsi) a dale provize a
pravni sluzby realitnim zprostfedkovatelim

Bylo zjisténo, ze ptimo v katastralnim uzemi obce Putim jsou v soucasné dobé na trhu
nabizeny dvé nabidky zeméd¢lskych pozemki obdobné velikosti, a to 0 za cenu 24 a 55
K¢&/m?. Realna cena se ve skute¢nosti mize pohybovat o cca 15 % nize (snizena o koeficient
nabidky a poplatek realitnim zprostiedkovatelim), tj. cca 20 a 47 K&/m?2. V blizkém okoli v
obdobnych lokalitach se pak obdobné pozemky nabizeji za cenu od 26 K¢&/m? do 41 Ké&/m?,
realné tedy mezi cca 22 az 35 K&/m?. Primérna zjisténa nabidkova cena je 35 K&/m?, realna
29 K¢&/m?. Pozitivem nemovitosti je sousedstvi katastralniho tzemi Pisek, negativem umisténi
mezi rameny feky Blanice v zaplavovém tzemi.

S prihlédnutim ke vSem faktoriim a zjiSténym udajim je jako mozna dosazitelna trzni hodnota
nemovitosti pozemku zapsaného na LV 152, k.u. Putim, navrzena cena na trovni zjisténych
pramérnych cen upravenych piislusnym koeficientem, tj. 29 K&/m?2. Ocefiovany pozemek ma



vyméru 7295 m?, cena celkem ¢&ini 211 555 K¢, po zaokrouhleni

212 000 K¢

C. Cenové vvjadreni k podilu vlastnictvi

Vlastnici pozemku: Karel Holenda, Masarykovo ndm. 128, 398 11 Protivin,
vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil: 3/ 4
Vaclav Petr Medlin, Ave Ne 175, 135 09 Washington,
Spojené staty, vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil: 1 /4

Vzhledem k vlastnictvi vétsinového podilu dluznika, a to 3/4 majetku, nebude zjisténa cena
upravena.

Cena podilu 3/4 z nemovitosti uvedené na LV 152 o velikosti 5471,25 m? ¢ini 158 666 K¢&.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zadklad¢ dostupnych podkladi a informaci o ocefiované nemovitosti Ize konstatovat, ze
mimo insolven¢ni fizeni, je na majetek dluznika, tj. podil 3/4 na nemovitosti zapsané na

LV 152 - pozemkové parcela p.¢. 1053/4 - orna pida v k.a. Putim, obec Putim, okres Pisek

uvaleno zastavni pravo exekutorské, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, natizena,
vydan piikaz k prodeji a zahajena exekuce.

Tyto pravni vady nemaji vliv na uréeni obvyklé ceny nemovitosti.

Zjisténa obvykla cena podilu 3/4 pozemku p.¢. 1053/4

po zaokrouhleni 159 000 K¢

slovy: Jednostopadesatdevéttisic K¢

V Praze 27. 1. 2018

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9



Seznam priloh

- vypis z KN Katastralniho tfadu pro Jiho¢esky kraj, k.a.Putim, LV 152
- kopie katastralni mapy k.. Putim, oblast ocenované nemovitosti
- mapa zaplavovych izemi

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 774-04/18 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 774-04/18.



