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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spole¢nosti Link, a.s., IC 25060759, se sidlem
Jungmannovo nam. 14/754, 110 00 Praha 1, zapsané na LV ¢. 1191, k.. Planany, obec Planany,
okres Kolin. Jedna se o pozemkem parc.C. 8/23 vcetné soucasti a prisluSenstvi.

Ukolem je zpracovat odhad ceny pfedmétu drazby v misté a ase obvyklé, véetné ocenéni zavad,
které v dusledku pfechodu vlastnictvi nezaniknou. Ocenéni je provedeno pro potieby zpenézeni v
ramci insolven¢niho fizeni sp. zn. MSPH 96 INS 24474 /2011 k datu vyhotoveni, tj. k 16.6.2021.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo 1 urceni ceny zjisténé dle § 1c, vyhl.¢. 488/2020
Sb..

1.2. U&el znaleckého posudku

Odhad ceny v misté a Case obvyklé pro potteby vefejné drazby dle zak. ¢. 26/2000 Sb., ke sp. zn.
MSPH 96 INS 24474 /2011

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Zadavatel ptedal znalci veSkeré dostupné podklady a informace pro vypracovéani znaleckého

posudku. Zadavatelem nebyly znalci sdéleny zadné zavazné skutecnosti majici vliv na presnost
zaveéru tohoto posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.5.2021 za pfitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuZil niZze uvedené podklady (zdroje dat), které
jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zdkladni
zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouZitych postupti.

Vlastnik nemovitych véci (spole¢nost Link, a.s., IC 25060759) neposkytl sou¢innost p¥i ocenéni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Informace ziskané nahliZenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 1191, k.. Planiany ze dne 29.7.2020.

Kopie snimku z katastralni mapy pro k.u. Planany (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
Fotodokumentace pofizena znalcem na mistnim Setfeni.

Informace a sdéleni ziskand z internetovych serveri www.sreality.cz, https://www.reas.cz .
Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz)

Udaje o dosazenych cendch nemovitosti z odbornych serverti (https:/profi.valuo.cz/,
https://ikarus21.cz/)



Mapa obce a okoli (https://mapy.cz/)

Informace z Povodiiového informac¢niho systému (https://webmap.dppcr.cz/)

Uzemni plan Méstyse Planany (https://www.planany.eu/urad-2/uzemni-plan/)

Podklady poskytnuté zastupcem objednatele pani Mgr. Barborou Ettlovou:

- Stavebni povoleni zn.: vyst./816/90 ze dne 17.8.1990.

- Kopie vykresu celkové situace novostavby rodinného domku s valbovou stfechou na parc.c.
8/23, k.u. Planany, ktery vypracovala Ivana Konyvkova v Cervenci 1990, a ktery byl
schvalen ve stavebnim fizeni zn.: vyst.816/90.

- Rozhodnuti ¢.j.: k1110/99-93, stavebni povoleni ze dne 27.4.1999.

- Rozhodnuti o dostavbé a prodlouzeni lhity k dokonceni stavby ¢.j.: 617/1893/2004 ze dne
28.7.2004.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlasuje, ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi
ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediiuje vSechny jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neruc¢i za ptredlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem piedloZzenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich presnosti a Gplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky dané¢ho obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem odhadu ceny v misté a ¢ase obvyklé pro potieby vetejné drazby dle zak. ¢. 26/2000 Sb..

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakon €. 26/2000 Sb. (Zakon o vetejnych drazbach) €. 26/2000 Sb. ukladd Drazebnikovi povinnost
dle ust. § 13, odst. 1 (ZVD) zajistit odhad ceny piedmétu drazby v misté a Case obvyklé, ktery nesmi
byt v case konani drazby starsi Sesti mésicii. Definice ,,ceny v misté a ¢ase obvyklé” neni v ZVD
ani v jiné Ceské legislativné definovana.

V Zékoné o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., v aktudlnim znéni (zména €. 237/2020 Sb.) jsou
definovany pojmy obvykla cena a trzni hodnota:

Obvykla cena - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd 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 zvaZzuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi se
rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota - se pro tcely tohoto zdkona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a
to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
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https://webmap.dppcr.cz/

kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zadkona rozumi, Ze ti€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardiit IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang¢, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zptisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i uCelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o ptiméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny
stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi, nebot’ Zadné prodeje
stejného, ani obdobného nemovitého majetku nebyly v tomto obdobi v daném misté fakticky
realizovany. Z tohoto diuvodu byla jako cena v misté a ¢ase obvykla urcena trZni hodnota
porovnavaci metodou s pouZitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZzeny
vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Pro ocenéni cenou v misté a ¢ase obvyklou je pouZzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na
porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny jsou inzerované v
ramci prodeje nebo jejichZ ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé. Jako
podklady byly pouzity udaje z realitnich servert, databaze realizovanych prodeji spolupracujicich
znalcii, informace o prodejich ze servert https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a
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informace o kupnich cendch ze sbirky listin katastru nemovitosti.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro ucely tohoto ocenéni byly srovnatelné nemovité véci vyhledavany a hodnoceny dle nésledujicich
kritérii a to zejména: lokalita, velikost, stavebné-technicky stav a jind rizika, popt. iivahy znalce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Sttedocesky, okres Kolin, obec Planany, k.i. Planany
Adresa nemovité véci:  Za Kostelem, 281 04 Planany

Vlastnické a eviden¢ni udaje
Link, a.s., ICO: 25060759, Jungmannovo namésti 757/14, 11000 Praha, podil 1/ 1

Dokumentace a skuteé¢nost

Kompletni projektovd dokumentace nebyla piedloZena, proto zpracovatel v den technické prohlidky
nemovitost kontroln¢ zaméfil laserovym meéfidlem Leica DISTO A3, provedl technickou
fotodokumentaci a popisy.

Mistopis

Planany jsou méstys lezici v okrese Kolin asi 13 km zipadné od Kolina. K datu 1.1.2021 bylo
v Plaitanech evidovano 1926 obyvatel a jejich katastralni zemi mé rozlohu 1385 ha. V roce 2011
zde bylo evidovano 644 adres. Pod méstys Planany spravné patii vesnice Blinka, Hradenin a Pobofi.
Plaiiany je také ndzev katastralniho tzemi o rozloze 6,22 km?2. (Zdroj: https://cs.wikipedia.org)

Predmétna nemovita véc je situovana v SirSim centru obce, ve vzdalenosti cca 350 m zapadné od
centralniho ndmésti (ul. Namésti), pii vedlejsi ulici Za Kostelem, v lokalité se zadstavbou samostatné
stojicich rodinnych dom1.

Pristup pres pozemky

parc.¢. 8/18 Mgéstys Planany, TyrSova 72, 28104 Planany
parc.¢. 555/6 Méstys Planany, TyrSova 72, 28104 Platany



Celkovy popis nemovité véci
Ptedmét ocenéni:

Parcelni &islo: 8/230

Obec: Plariany [533581]%

Katastralni tzemi: Plafiany [721387]

Cislo Lv: 1191

Vyméra [m?]: 645

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl
Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: trvaly travni porost

Pozemek parc.é. 8/23 - trvaly travni porost o vyméie 645 m? (soudasti je rozestavéna stavba
rodinného domu).

Jedna se o mirné svazity pozemek s jizni orientaci, uceleného ptiblizné€ lichobéZznikového tvaru, ktery
na své krat$i severni stran¢ sousedi s vefejnou ptistupovou komunikaci.

V piistupové komunikaci jsou vedeny veskeré hlavni fady inZenyrskych siti (voda, plyn, kanalizace,
el.NN, telekomunikacni vedeni). Na severni hranici pfedmétného pozemku je postavena zdéna
rozvodnd skiiil elektrické energie. Funk¢nost pfipojky nebylo mozné ovéfit. Piipojky ostatnich
inzenyrskych siti nejsou vybudované. Ptiblizné ve stiedové ¢asti pozemku, pii jeho zapadnim okraji
je umisténa kopana studna, na kterou mél byt rodinny dim napojeny. Hloubku a funkénost studny
nebylo mozné zjistit a ovétit. Dle schvalené projektové dokumentace mél byt rodinny dim napojeny
na vlastni COV s piepadem do jimky. Vzhledem k vysokému porostu travy a naletovych kiovin
nebylo mozné ovéfit existenci COV a jimky.

Soucasti pozemku je rozestavénd stavba rodinného domu o pfiblizné¢ obdélnikovém tvaru se
zastavénou plochou cca 160 m?. Ke dni ocenéni je dokonéena zékladova deska s vyzdénym nosnym
zdivem v podzemnim podlazim, stropem nad podzemnim podlaZim a obvodovym zdivem prvniho
nadzemniho podlazi, do urovné piekladi. Zdivo je provedeno z betonovych tvarnic. Strop je tvoien
betonovymi PZD deskami. Plivodni vystavba byla zahajena na zéklad¢ Stavebniho povoleni zn.:
vyst./816/90 ze dne 17.8.1990. Néasledné bylo vydano Rozhodnuti ¢.j.: k1110/99-93, stavebni
povoleni ze dne 27.4.1999, na piestavbu rodinného domu a domovni COV s terminem pro dokonéeni
do prosince 2002. V roce 2004 bylo MU v Pegkach, Odborem vystavby, zemédélstvi, Zivotniho
prostiedi a dopravy vydano Rozhodnuti o dostavbé a prodlouzeni lhity k dokonceni stavby ¢.j.:
617/1893/2004 ze dne 28.7.2004 s terminem pro dokonceni do 2 let. Jedna se tedy o dlouhodobé
rozestavénou stavbu, kterd neni chranéna proti pisobeni povétrnostnich vlivli. Prostorem
schodistového zrcadla prorusta naletovy javor. Rozestavénost odhaduji na 20 %.

*pozn.: projektova dokumentace nebyla znalci predlozena

Soucasti pozemku jsou trvalé porosty (travni porost, kefe a stromy) néletového charakteru, bez vlivu
na obvyklou cenu.



’

Uzemni plan:

Dle platného izemniho planu pozemek lezi ve stavebni plose stabilizované s funkénim vyuzitim pro
bydleni.

Zastavéné uzemi a zastavitelné plochy
Plochy bydleni

B1 nizkopodlaini bydleni

Zdroj: https://www.planany.eu/urad-2/uzemni-plan/

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

NE Vécné bifemeno, zastavni pravo

Komentaf:

Veécnd bremena vznikld primo ze zdakonu (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripade zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
upozornen.

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Komentar:

Propadlé stavebni povoleni
*viz. text vySe



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemek parc.¢. 8/23

Porovnavaci metoda

Hodnota pozemki je stanovena porovnavaci metodou. Urduje se porovnanim jako statistické
vyhodnoceni nej€astéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného,
popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou€enim mimofadnych okolnosti trhu. MnoZina
prvki je stanovena z historickych cen za ptfiméfeny ¢asovy usek (prodeje jiz probéhly).

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje pozemkl, které jsou s predmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na polohu v obci Planany a vyuziti dané uzemnim pldnem pro
bydleni. Jako porovndvaci parametry byly zvoleny realizované prodejni ceny vztaZené na 1 m?
plochy pozemk.

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: 1., p.¢.: 561/19
Lokalita: ul. K Vrbi¢kam, Plaiany
Popis: Realizovany prodej pozemku pro vystavbu RD. Ptipojky Is na hranici pozemku.
Ptijezd po zpevnéné komunikaci.
Zdroj: https://ikarus21.cz/, V-3484/2020-204
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 05/20201,00

Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient Uprav;né C.
[ Ke ] [ m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K¢/m? ]
1 780 000 899 1 979,98 1,00 1979,98




Nazev: 2., p.€.: 561/60
Lokalita: ul. K Vrbickam, Planany
Popis: Realizovany prodej pozemku pro vystavbu RD. IS v pfistupovém pozemku. Piijezd po
zpevnéné komunikaci.
Zdroj: https://ikarus21.cz/, V-5272/2020-204
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 07/2020 1,00

! - = by
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢S [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 236 600 916 1 350,00 1,00 1 350,00

Nazev: 3., p.¢.: 165/44
Lokalita: ul. K Vrbickam, Plaiany
Popis: Realizovany prodej pozemku pro vystavbu RD. Pozemek vyuZivany jako tenisovy
kurt. Ptipojky IS na hranici pozemku. Ptijezd po zpevnéné komunikaci.
Zdroj: https://ikarus21.cz/, V-11388/2019-204
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 12/20191,00

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.

[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 400 000 804 1 741,29 1,00 1741,29

Nazev: 4., p.¢.: 586/11

Lokalita: ul. K Vrbi¢kam, Plafany

Popis: Realizovany prodej pozemku pro vystavbu RD. IS v pfistupové komunikaci, el. na
hranici pozemku. Ptijezd po zpevnéné komunikaci.
Zdroj: https://ikarus21.cz/, V-4624/2020-204

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 06/2020 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
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[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1 999 000 1 083 1 845,80 1,00 1 845,80
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 350 K&/m?
Priimérnad jednotkova porovnévaci cena 1 729 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 1 980 K¢/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki

Prizkumem bylo zjisténo, ze v dané lokalité byl v letech 2019 az 2021 uskutecnény prodej obdobnych
pozemkl ur¢enych izemnim planem pro vystavbu RD.

Cena volnych, nezastavénych, stavebnich pozemkl pro vystavbu RD se v dané lokalit¢ a kapacité
pohybuje v rozmezi od 1.350,- do 1.980,- K&/m?* v zavislosti na stavebni piipravenosti, poloze a
ptistupu. Oceniovany pozemek je srovnatelny co do polohy, vyméry, vyuziti, pfistupu a moznosti
napojeni na IS. Mnou kalkulovana jednotkova cena pro ocefiovany pozemek ¢&ini 1.700,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Celkova cena
[ m?] cena pozemKu
[ K&/m? ] [ K¢
trvaly travni porost 8/23 645 1 700,00 1 096 500
Celkova vyméra pozemkii 645 Hodnota pozemkii celkem 1096 500

*pozn.: jedna se o hodnotu volného nezastaveného pozemku, pripraveného pro vystavbu.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni voln€ proddvanymi vécmi, na zékladé fady hledisek, jako napt.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametrii, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setieni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnda na 6-ti meésicni
zprostifedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Pozemek parc.¢. 8/23 s rozestavénou stavbou
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Ocenovana nemovita véc:

Zastavéna plocha: 160,00 m?

Plocha pozemku: 645,00 m?

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitosti, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na ucel vyuziti (pozemky se stavbou uréené pro vystavbu rodinného
domu) a polohu v dané lokalité nebo v nejblizsim okoli.

Jako podklady byly pouzity informace z nabidek z internetovych stranek a z odborného serveru
https://profi.valuo.cz/.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Cechova 142, Planany, okr. Kolin
Popis: Nabizime Vam k prodeji 5/6 pozemku se stavbou rodinného domu, ktery je urCeny ke

kompletni rekonstrukci. Dim se nachazi v klidné ulici v obytné zastavbé a je napojeny na
elekttinu, obecni vodovod, plyn. Je mozné ptipojit se na obecni kanalizaci. V domé jsou dval
vétsi pokoje, jeden maly pokoj a chodba, suché WC u domu za dvefmi na zahradu. Za domem
je mala zahradka, ktera urcité postaci k odpocinku nebo hie déti, navic poskytuje tplné
soukromi. V blizkosti je prodejna smiSeného zbozi. V p&si vzdalenosti jsou i dal$i obchody,
Skola, skolka, posta, 1ékar a dal$i vybavenost. Planany maji docela dobrou dopravni
dostupnost vlakem i autobusem. Do budoucna neni vylouc¢ena moznost odprodeje i zbyvajici
1/6. Vice informaci pii osobnim jednani.

Inzerovana cena za id. 5/6 ¢ini 982.000,-K¢ véetn€ provize.

Pozemek: 140,00 m?

Zastavéna plocha: 85,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,85

K2 Velikosti pozemku - vyrazn€ mensi vymeéra / vyssi jednotkova
cena 0,70

K3 Poloha - stejna obec 1,00

K4 Vybaveni - lepsi, vybudované piipojky vody, plynu, el.0,80

Zdroj: Valuo.cz

K5 Stavby - mensi RD, s lepSim vybavenim 0,80
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni — bez ostatnich rizik a omezeni
0,95
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 7.5.2021 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 178 400 140 8417 0,36 3030

Nazev: 2.
Lokalita: Dolni Chvatliny - Mancice, okres Kolin
Popis: Nabizime pozemek s objektem stodoly o celkové vyméte 540 m2. Stavba je Vv,

uzavieném aredlu, v obci Mancice okr. Kolin. Okolni pozemky jsou urceny Kk
zastavéni rodinnymi domy. Stavbu stodoly je mozné pfestavét na rodinny diim nebo
zrekonstruovat k podnikani, provozovani drobnych femesel a sluzeb pro obyvatele,
domaéci malovyroba, mala ubytovaci zatizeni, které nemaji negativni vliv na sousedni
stavby pro bydleni. Soucasti pozemku je podil o velikosti 2/10 na komunikaci V|
aredlu. Areadl ma dva vjezdy s vraty a je prijezdny. InZzenyrské sité - elektiina,
vodovodni fad a obecni kanalizace jsou pfivedeny na hranici aredlu, jejich pteloZeni
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na jednotlivé stavebni parcely neni provedeno, ale pfipojeni je piedjednané a
vypracovava se projektovd dokumentace na prodlouzeni kanalizace a vodovodniho
fadu ,a také na komunikaci. V obci je autobusové spojeni do Kolina - Kouiimi a
okolnich obci. Veskera obcanska vybavenost a vlakova stanice je ve 3Km vzdalenych|
Becvarech nebo v 7Km Zasmukach. Autobusova zastavka je hned vedle stavebnich!
pozemki. Do Prahy jezdi PID a cesta trvd cca hodinu. Moznost financovani
hypotecnim uvérem, ktery Vam radi vytidime.

Pozemek: 540,00 m?

Zastavéna plocha: 342,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,85
K2 Velikosti pozemku - obdobna 1,00
K3 Poloha - nepatrné hor§i-mensi obec 1,05
K4 Vybaveni - ndkladnéjsi napojeni na IS 1,05
K35 Stavby - vétsi stavba, obdobné vybaveni 0,85 ) ) :
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni Zdroj: www.sreality.cz,
0’95 ID: 3521
Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 499 000 540 2776 0,76 2110

Nazev: 3.
Lokalita: Radim, okr. Kolin,
Popis: Nabizime k prodeji stavebni pozemek (parc.C. st. 147, parc.¢. 44/4) o celkové vyméie

572 m2 se zdénou chatou o zastavéné plose 40 m2 po ¢asteéné rekonstrukcei, v obci
Radim u Kolina. Pozemek se prodava véetné projektu a platného stavebniho povoleni
na rodinny diim Bungalov 4+1/T o uzitné plose 127 m2. Jedna se o prodej Stavebniho
pozemku podle izemniho planu obce je uréen k vystavbe rodinného domu. Dim bude
napojen na vSechny inZenyrske sité- elekttinu, obecni vodovod a kanalizaci. Plynov4
pfipojka je na hranici pozemku. Momentaln¢ jsou vSechny sité zavedeny do chaty
(voda, kanalizace a elektiina). Pozemek je rovinaty a kompletné oploceny s
dvoukiidlou branou. Na pozemku se nachazi funk¢ni studna a také nové zdéna kilna.
Ptistupova komunikace je zpevnéna- Asfaltova. Pozemek je umistén klidném stiedu|
obce ve staré zastavbé RD a vSe je v dosahu pésky. V obci je kompletni obcanskd)
vybavenost, poSta, obchody, restaurace, matetska i zdkladni $kola, historicky zamek,
turistické 1 cyklistické stezky. Obec Radim se nachazi 18 km zapadné od okresniho
mésta Kolina, 2 km jiZzn¢ od mésta Pecky, na trati lokalni Zeleznice Pecky - Koufim.
Ve vzdalenosti 15 km severovychodnim smérem lezi 1azeniské mésto Pod€brady a 10
km jizn€¢ od obce se nachéazi starobylé mésto Koufim. Vychodni okraj Prahy je
vzdalen 20 km. V pfipad€ zajmu o prohlidku pozemku a seznameni se s projektovoul
a smluvni dokumentaci, kontaktujte makléte. Stavbu je mozné financovat tvérem na
bydleni od riznych bankovnich instituci. Gvér vam radi pomizeme zdarma vyfidit.
Pozemek: 572,00 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 09/2020 1,00
K2 Velikosti pozemku - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna obec 1,00
K4 Vybaveni - lepsi veskeré ptipojky IS + studna 0,90 o
K5 Stavby - mensi stavba 1,05 Zdroj: valuo.cz + cena V-
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni — v cené stavebni povoleni, projekt, 6779/2020-204
bez ostatnich rizik a omezeni 0,80

Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 899 000 572 3320 0,76 2523

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Ceny uvadené v nabidkdach realitnich kancelari nelze vzdy pouzit ve 100 %, ale pouze orientacné a s
velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétSinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajictho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelare
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zménu ceny v pribéhu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trini ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym
podrobnym sledovanim je mozno si ovéFit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejmé prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemiize byt vetsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadiuji
predpoklddany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 110 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 554 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3 030 K¢/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnani inzerovanych a obchodovanych nemovitosti v dané
lokalité¢ nebo v blizkém okoli s oceflovanou nemovitosti za ptedpokladu zohlednéni jednotlivych
ukazateld, které ovliviluji dosaZitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalité, stavebné technicky stav
nemovitosti, vybavenost a standard, velikost pozemkového zazemi, atd.).

Jedna se o stavebni pozemek s dlouhodobé rozestavénou hrubou stavbou rodinného domu situovany
v SirSim centru obce, pii klidné vedlejsi komunikaci. Ve vyse uvedeném piehledu jsou uvedeny 2
inzerované prodeje a 1 realizovany prodej obdobnych pozemk se stavbami v lokalitach okr. Kolin.
Po korekci k oceniované nemovitosti Ize uvazovat s jednotkovou trzni hodnotou predmétného
pozemku v rozmezi 2.110,-K&/m? az 3.030,-K¢&/m?.

Po zvaZeni vSech okolnosti, majicich vliv na soucasnou trzni hodnotu nemovitych véci, uvazuji
vyslednou porovnavaci hodnotu ve stfednim pasmu upraveného cenového rozpéti na 2.554,-K&/m?.
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Vypocet porovnavaci hodnoty na ziakladé vyméry pozemku

Pramérna jednotkova cena 2 554 K¢&/m?
Vyméra pozemku 645,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1647 330 K¢

*v cené jsou zohledneny veskeré soucasti a prislusenstvi.

4.2. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 1 647 330 K¢
Hodnota pozemku 1 096 500 K¢

Silné stranky

- poloha v klidné ulici, lokalita s velmi dobrou dopravni dostupnosti do Kolina (automobilem cca 15
min), do okrajovych ¢éasti Prahy (automobilem cca 37 min), pfizniva jizni orientace pozemku,
moznost napojeni na veskeré IS

Slabé stranky

- dlouhodobé¢ rozestavéna stavba, propadlé stavebni povoleni, nejsou vybudované ptipojky (vody
z fadu, plynu z fadu, kanalizace do fadu)

Trzni hodnota
1600 000 K¢

slovy: JedenmilionSestsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vyslednd hodnota je stanovena porovnavaci metodou v souladu s trznimi principy ocenéni podle
mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC, kde je trzni hodnota definovana jako "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny
stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi, nebot’ Zadné prodeje
stejného, ani obdobného nemovitého majetku nebyly v tomto obdobi v daném misté fakticky
realizovany. Z tohoto divodu byla jako cena v misté a ¢ase obvykla urcena trZzni hodnota
porovnavaci metodou s pouZitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZzeny
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spole¢nosti Link, a.s., zapsané na LV €. 1191,
k.u. Planany, obec Plafiany, okres Kolin. Jedna se o pozemkem parc.c. 8/23 vcetné soucasti a
prislusenstvi.

Ukolem je zpracovat odhad ceny predmétu drazby v misté a Case obvyklé, vCetné ocenéni zavad,

které v dusledku pfechodu vlastnictvi nezaniknou. Ocenéni je provedeno pro potieby zpenézeni v
ramci insolven¢niho fizeni sp. zn. MSPH 96 INS 24474 /2011 k datu vyhotoveni, tj. k 16.6.2021.

6.2. Odpovéd’

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuZziti nemovitych véci,
investi¢cnim moZnostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektiim, zohlednénim
vySe zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit odhaduji cenu
predmétu drazby v misté a ¢ase obvyklou - pozemku parc.¢. 8/23, véetné vSech soucasti a
prisluSenstvi v k.i. Planany, obec Planany, okres Kolin, k datu ocenéni 17.6.2021, po
zaokrouhleni na urovni stanovené trzni hodnoty, tj. na:

1 600 000 K¢

slovy: JedenmilionSestsettisic K¢

Zavady, které v disledku prechodu vlastnictvi nezaniknou nebyly zjiStény.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1191 1
Fotodokumentace ze dne 19.5.2021 2
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Konzultant a diivod jeho pribrani

K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné. Znale¢né a ndhradu naklada Gctuji dokladem €. 20210095.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Prohlasuji v souladu s ust. § 127a zédkona ¢. 99/1963 Sb., ve znéni zékona ¢. 139/2015 Sb., Ze tento
znalecky posudek mé vSechny zdkonem pozadované nalezitosti a jsem si védom nasledkit védomé
nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 30-2021 evidence posudk.

R E
Sqomag

Ve Velaticich 21.6.2021

OTISK ZNALECKE PECETI In g
Ing. Tomas Volek L&
Velatice 214 Tomas /= NarrsP7smer, e e
664 05 Velatice VO I e k Datum: 2021.06.21 09:38:39 +02'00'

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.4.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
& 30-2021

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1191 1
Fotodokumentace ze dne 19.5.2021 2
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1191

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.07.2020 00:00:00

Viyhotoveno bezidplatné dalkovym pristupem pro Géel: Insolvendni fizeni, €.j.; 1111111171111111111 pro Administrace
insolvenci CITY TOWER, v.o.s.

Okres: CZ0204 Keolin Obec: 533581 Planany
Kat.Gzemi: 721387 Planany List wlastnictwvi: 1181
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvoe
Link, a.s., Jungmannovo namésti 757/14, Nové Mésto, 25060759

11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Barcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
8/23 645 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v £asti B - Bez zApisu
C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v Gasti B vEetné souvisejicich ddaju - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné (daje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Rozsudek soudu o uréeni pravniho vztahu Okresni soud v Koliné &.75.7C-74/2011 -462 ze dne
13.05.2019. Pravni moc ke dni 19.06.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 18.06.2020
08:40:51. Zapis proveden dne 13.07.2020.

V-4576/2020-204

Pro: Link, a.s., Jungmannovo namésti 757/14, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 25060759
Praha 1

E Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
8/23 20110 645

bPokud je vyméra bonitnich dilt parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdalni ufad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracovisté Kolin, kod: 204.

Vyhotovil:

Vyhetoveneo: 30.07.2020 11:30:28
Cesky Gfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykoniava Statni Spravu katastru nemovitosti CR
Hatastralni dfad pro Stfedodesky kraj, Katastrélnl pracovisSté Kolin, kod: 204.
strana 1
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Fot_odkumentace ze dne 19.5.2021

3

pohled z jihovychodu pohled z jihu
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interiér suterénu interiér suterénu

interiér piizemi jizni ¢ast pozemku
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