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1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem jc provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. ¢. 339/5 (orna pida) v kat.
izemi Nové Kopisly, obee Terezin, okres Litoméfice, zapséno na LV 698.

1.2. Uel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro insolvenéni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 11.10.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalecka kancelai pfi zpracovani znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, kleré budou
v daném znaleckém posudku posuzoviny. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmet (véc),
vefejné zdroje, informaéni databéze, informace ziskané pfi mistnim Sctieni i jakdkoli jina vstupni
data, jez maji byl zkoumdna a vyhodnocena. Znaleckd kanceld¥ pii vybéru zdroji dat postupuje
nisledovné:

1) Primérnim zdrojem dat je katastr nemovilosti a jcho pidruZené¢ aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor tidajit o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geomelrické a polohové urceni. Jeho souddsti je evidence viastnickyich a jinych
véenych prdv a dalsich, zdkonem stanovenych, prdv k (émio nemovitosiem. Katastr nemovifosti
obsahuje Fadu dilleZitych tidajit o pozemeich a vybranych stavbdch a o jejich vlastnicich, a o die
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastrdlni zdakon).

Regisir tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich regisirit vefejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni iidaje a je Jjedineénym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prveich, tizemné evidencnich jednotkdach a Jejich
vzdjemnych vazhdch [zdroj: cuzk.cz[*

Ziskana zdrojové data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim jsme ziskali dalSi udajc jako
jsou nap¥. mapové podklady tzemi, ortofolomapy, uzemni plany aj.

2) Sckundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi kicrém jsou sbirana data o ocefiovanc nemoviteé
véci pfimo na misté na zakladé wvngjSiho ohledani, vEetné pofizeni podrobné folodokumentace.
Pokud je nam poskylnuta alespofi &astednd soucinnost jsou ziskéna dale data o vnitinim
uspofddénim ncmovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k zaméfeni nemovilé véci
v piipadé stavby je-li umonén pistup do viech prostor objekiu.

Dalim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢i jinych realitnich
kanceldti, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovndvacich vzorkd. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné videntifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedh.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nive uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kleré maji dle naseho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckeho dkonu:

- objednévka insolvenéniho spravee v ramci Fizenf €.j. KSUL 23 INS 15168/2017

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi
skutetnosti dotéené nemovité véci dne 11.10.2022,

_ list vlastnicivi & 698 ze dne 22.9.2022, vyhotoveno beziplatng dalkovym piistupem pro ucel:
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Provedeni insolvence,

- katastrdlni mapa, véetné orlofotomapy ze dne 29.9.2022, vyholoveno ples aplikaci katastru
Marushka, RUTAN,

- aplikace tictich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jedna o portaly statni spravy jako je napf. databdze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
scrveru mapy.c# ze dne 29.9.2022,

- kopie izemniho planu mé&sta Terezin z roku 2012,
- informace o realizovanych cenéch z dostupnych databézi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-3744/2021-506. Datum podani k
okam#iku 21.4.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-4586/2022-506. Datum podani k
okamziku 29.4.2022,

_ realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-2775/2022-506. Datum podani k
okamziku 14.3.2022.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrina (srovnévaci vzorky) a pouzita dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data »iskand primamé v katastru nemovilosti a sckunddmé » databazi aplikaci
tietich stran na nich navazujici.

Data lze povazoval za vérohodné, protoze katastr nemovitosti je vefejny scznam. Obdobné lze
uvaZovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané véci,

Data ziskdna pfi mistnim Selfenim povazujeme za vérohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



~ 3.NALEZ B

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Na zikladé definovanjch zdrojit dat je proveden z (&chto souboru vybér dat dle niZe naznaencho
postupu.

V nilezu jc popsand ocefiovana nemovitd vée, véctné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného sbéru informaei z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véei, udaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
piitomna) a 7 aplikaci téctich stran (mapové podklady, izemnim plan aj.).

7 vypisu z listu vlastnictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskdny katastrilni mapy pfedmétnych
ocetiovanych nemovitych veei, véctné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem dzemni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vyic popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vbér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychézejici z charakteru uZivani ncmovité véci, kieré jsou rozdéleny v nékolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dile déli dle jejich »pisobu uzivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadefinované mnoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
slav, atd.

Jako primamni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spoleénosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realilni inzerce jsou ziskdny fotografie, rovméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 katastru ncmovitosti je #iskan udaj o realizované (kupni) cené. Je-li poticbha
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, 7e nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spoleénosti RE\MAX &i jiné realitni databave,
ktcrd takté? jako Valuo.cz obsahuje fotografic, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této dalabézi ncjsou nalezeny vhodné vzorky dochési k vyhledéani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastra nemovitosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze tdaje o kupni
cené a RUIAN, viz vyde. 7 aplikaci tictich stran lze pak dohledat fotogralie nemovité véci # vefejné
komunikace, ale zpravidla starSiho data.

7Ziskana data jsou niZe uvedcna v piehledné tabulce v oddilu €. 4.2, kde je zobravena fotografie
objekiu, jcho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni ccna, véetné Cisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou zpracovivény v pichlednych tabulkéch, pievazné véetnt
fotografii a popisit. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souviscjicimi tudaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Ustecky, okres Litom&fice, obec Terezin, k.u. Nové Kopisty
Adresa nemovité véci:  Nové Kopisty, 411 55 Nove Kopisty

Mistopis

Obec Nové Kopisly je &asti mésta Terezin. Nachdxi se cea 1 km zapadng od mésta Terczin, cca 3
km jiZzné od mésta Litoméfice a cca 3 km vychodné od mésta L ovosice. Jednd se o obec se zikladni
infrastrukturou a s nizkou nabidkou obganského vybaveni. Siri nabidka obéanského vybaveni je
dostupné v Terczing, Litoméficich a v Lovosicich. Do obce vede silnice 111, tFidy a Zeleznicni tral’.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha B orna pida
[ trvalé travni porosty L] zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: RD O byty [ rckr.objekt O garaze O jiné
Okoli: [ bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
Bd ostatni
Pripojky: ®/0Ovoda 0O/0O kanalizace 0O /0 plyn
vef, / vl. & /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): 0O MHD Bd Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [E dalnice/silnice 1. ti. B silnice 11,1115
Poloha v obci: okrajova ¢ast - vastavba RD
Pristup k pozemku B zpevnéni komunikace O nezpevnéni komunikace

PFistup pfes pozemky

parc. €. 490 I:Jﬁleckjf kraj, Velka ITradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001
Usli nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovany pozemek se nachézi na vichodnim okraji zastavéné &asti obee Nové Kopisty. Jednd sc o
travnatly pozemck plavidﬂhléhﬂ tvaru. V katastru ncmovitosti je pozemek vedeny jako orna piida o
vyméfe 1 717 m?. Pozemek je ze 2 stran ohranieny draténymi a »zdénymi ploty sousednich
vlastnikii. Na travnatém pozemku se nachdzi zd&ni rozestavéna stavba. Pifzemni stavba ma pouze
obvodové zdivo a dievéné krovy. V dobé oceftovini byl rovinny pozemek neudrZzovany a Casteéné
vyuzivany. K pozemku je pfistup po zpevnéné komunikaci nachizejici sc na pozemku parc. €. 490,
ktery je ve vlastnictvi Usteckého kraje. V izemnim planu je pozemek vedeny jako navrh 1. etapy na
plochy bydleni v rodinnych domech - venkovske.

Pripojky IS jsou v dosahu. Pfipojky ncbylo mozZné ovefit,

Soutdsti ocefiované nemovité véci je rozestavénad stavba. Tyto skuleCnosti jsou zohlednény v
celkové cené obvyklé.

Piislugenstvi nebylo zjist&no. Tyto skutcénosti jsou zohlednény v cclkové ceng obvykle.

Vécna biemena nebyla zjidténa.

Ohledédni nemovité véci bylo provedeno dne 11.10.2022.

R



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité viei:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovilosti

NE Pistup k nemovité v&ci je zajitén piimo z vefejné komunikace

Komentéi: K pozemku je piistup po zpevnéné komunikaci nachdzejici se na pozemku parc. €.
490, ktery je ve vlastnictvi Usteckého kraje.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita vEc situovana v zaplavovém tzemi

ANO Povodiiova #ona 3 - stiedni nebezpeéi vyskyiu povodné / zaplavy
Komentai': Pozemek se nachézi v zaplavovém tzemi Q20.

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana
ANO Stavby dlouhou dobu neuZivané
ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjistény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na vikladé popisu nemovité véci (pozemki) byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich
nemovitych véci jako koeficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti vtomto zpravovanem
znaleckém posudku viz 4.2,

Na zékladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizovanc
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadelinovanych parametrech primédrné porovndvaci metodou, v kterych byly subjcktivné hodnoceny
jednotlivé odli¥nosti od ocefiované nemovité véci. Pi analyze dat se vohlediji jednotlive
odlignosti pfirdZkou nebo sraZkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnvacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- typ pozemkil: stavebni pozemek.
- lokalita: k.4, Nové Kopisty, blizké okoli do cca 10 km.

4.2. Ocenéni
1. Hodnota pozemk

1.1. Pozemek Nové Kopisty (okr. Litomérice)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemKkii: _ _
Nizev: i, Nové Kopisty, realizovany prodej ze dne 21.4.2021, V-3744/2021-506

Popis: Jedna sc o realizovany prodej podilu 1/2 stavebniho pozemku pare. €. 339/4 v k..
Nové Kopisty o vyméie 2 301 m?,

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,15

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,25

uvaha zpracovalele ocenéni - 1,20
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ké] | m? | JC[Kem? ] Kc [ K&/m? |

3 125 000 2 301 1 358,11 1,73 2 349,53

Nazev: k.. Nové Kopisty, realizovany prodej ze dne 29.4.2022, V-4586/2022-506

Popis: Jednd se o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. €. 154/14 v k.. Nové
Kopisty o vyméte | 628 m’.

Koelicienty:

redukce pramenc ceny - 1,05

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

inlenvila vyuZiti poz. - 1,00




vybavenost pozemku - 1,25
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[KE] [ m?] JC [ K¢/m? | Kc | Ké/m”]
2 300 000 1 628 141278 1,31 1 850,74
Nazev: k.. Ceské Kopisty, realizovany prodej ze dne 14.3.2022, V-2775/2022-506
Popis: Jedn4 se o realizovany prodej stavebnich pozemki parc. €. 567/4 a parc. €. 567/3 v
k.01 Ceské Kopisty o viméfe 1 167 m?,
Kuoeflicienty:
redukce pramenc ceny - 1,05
velikost poremku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mornost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1.25
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&m? |
2 150 000 1167 1 842,33 1,31 2 413,45
Minimélni jednotkova porovndvaci cena 1 851 K&/m?
Primérna jednotkovi porovnavaci cena 2205 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 413 K¢/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku
Koelicient redukce pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjednany v deldim &asovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v &asc. Na zdkladé Casové fady bude piislusnym indexcm sjednana cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost vastavéni oceiiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficicnt velikosti pozemkil zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnidvacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
ncmovitym vécem srovnavacim.

Koeficicnt polohy pozemku: vohlediinje polohu nemovitych véel v ramei Gzemniho celku (velikost
sidla, obanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovniavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a plisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
viéei vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koelicient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovityeh véci

~ g



vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient iivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véei na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkovi cena
| m?| cena podil poremku
| Ké/m?] [K&]
orna puda 339/5 1717 2 205,00 3 785 985
Obvylkla cena pired korekei ceny 3 785 985
Riziko povodné * 0,90 = 3 407 386,50
Celkovi vyméra pozemkii 1717 Iodnota pozemki celkem 3 407 387
Postup vypoétu

Ziskana data se vyhodnocuji primarné mectodou porovndvaci, vyjimeéné dle specilikace ncbo
charakleru nemovité véci lze pouZil 1 jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odiéivodnéna, pro¢ dodlo k tomu postupu.

Ocendni je provedeno cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a7 9 zdkona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zikoni (zikon o oceilovani majetku), ve
Zznéni pozd&jSich predpisi:

1) Pokud tento zikon nestanovi jiny zpiisob ocefiovini, occiiuji se majetek a sluzba obvyklou
CenotlL.

(2) Obvyklou cenou sc pro ticely tohoto »ikona 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. Pitom sc zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na ccnu vliv, aviak do jeji vic sc nepromifaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostrm trhu se
rozumé&ji naptiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamil.
Osobnimi poméry se rozum&ji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi vvladtni hodnota piikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ve sjednanvch cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro téely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, »a ktcrou by mély byt
majetck nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuleénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po nalcZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvéZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro tdcly tohoto zdkona rozumi, Zc ti€astnici smény jsou osobami, které mez sebou
nemaji Zadny »v145tni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a tr7ni hodnoty a postup pii lomio uréeni museji byt z ocenéni zfcjme,
jejich pouZiti, véctné pouZitych tdajl, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
tcelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urfeni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoty stanovi vyhlaska.
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(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jeji7 vyde se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlasini obliby.

(7) Cena urtena podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trZni hodnola,
je cena zjiSléna.

(8) Sluzbou je poskytovéni tinnosti necbo hmotné zachytitelnych vysledki éinnosti.
(9) Jinym #piisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho vaklade je

a) nakladovy zptisob, klery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovancho nebo z
vymosu, ktery lze « pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a » kapitalizacc tohoto
vynosu (Grokoveé miry),

¢) porovnévaci zplisob, ktery vychd« » porovnani piedmétu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véei,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kierou picdmét ocenéni #ni nebo
kterd je jinak zicima,

¢) oceitovani podle (fetni hodnoty, které vychdzi e zphsobii oceflovani stanovenych na zakladé
piedpish o téetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoly, kieré vychazi z ceny pfedmélu ocentni zaznamenane ve
stanovend&m obdobi na trhu,

g) occiiovani sjednanou cenou, kicrou je cena pfedmélu ocentni sjednana pii jeho prodeii,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zdkladé pfimého porovndni, a to na zékladé
pfepoétu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
paramelra porovnavanych nemovitych véci, které sc o jednotlivého typu nemovit¢ véci mohou hisit.
Tyto paramelry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficientii se hodnoti kladné i
zaporné stranky, kleré jsou poté vyjadieny Ciselne.

V piipadg, Zc ocefiovani nemovild vic jc zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeti atd.), lze vyic uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piislusene velikost.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Nové Kopisty (okr. Litoméfice) 3407 387,- K&

Hodnota pozemku 3 407 387 K¢

Silné stranky
- piistup k pozemku,
- vyuZziti pozemku.

Slabé stranky
- na pozemku se nachézi rozestavéna stavba.

Obvykla cena
3408 000 K¢

slovy: Tiimiliony&tyfistaosmtisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ve sjednanych cen
(rcalizovanych prodeji) v daném misté a ¢ase se skuleCnostmi zjisténymi pfi misinim Setfeni. P
stanoveni porovndvaci hodnoly jsmc vychazeli z Gdaji uvedenych v katastru nemovilosti. V
databizi jsme nasli srovnatelné porovndvaei nemovité véci, z nichZ jsme vybrali ty, které nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto
porovnavaci nemovité véci byly nasledng pouZily pro vypocet obvyklé ceny.

V souladu s v$e uvedenym byl proveden vypoéet porovndvaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Na zékladé vysledkii analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolen¢ mctody v
kombinaci se shrom&#dénymi a zpracovanymi daly, zpravidla ncni mozné jeSté vodpovedét
znaleckou otdzku v zévislosti na charaktcru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiZz znalec promita své vlastni zkudcnosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napi. popsino v Advokétnim bulletinu
11/2020.

Na zdkladé provedeného porovnini s odkazem na soubor dat obsaZeny vy3c v odstavel porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. occiiované nemovilé
véci, a také s ohledem na piipadnd rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovilé véci v niZze uvedené
objektivni zaokrouhlené vyéi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena konirola postupu podle § 52 pism. a) a7 e.

a) vybere zdroj dat J byla provedena
[b) sebere nebo vylvoii data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dal byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) a7z e) byla provedena
o) zformuluje zavér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 3 408 000 K¢

slovy: Trimiliony¢lyfistaosmtisic K&

Otazka
Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou pozemku pare. €. 339/5 (omé pitda) v kat.
tzemi Nové Kopisty, obec Terezin, okres Litoméfice, zapsano na I.V 698.

Odpovéd’

Na zakladé vyse zjisténych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 3.408.000,-K&.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Nebyly zjistény.
SEZNAM PRILOH
potet stran Ad v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 698 1
Snimek katastralni mapy 1
Ortofotomapa I
Mapa oblasti 1
Folodokumentace nemovité véci 1
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Doplnujici informace

Odmeéna byla sjednina smluvng.

Osoby podilcjici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LI.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas Hofbauver
Jakub Chréastecky

Oznaéeni osoby, kterd je povinna na Z4dost organu vefejné moci osobng stvrdit nebo doplnit
snalecky posudck nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancela¥ (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o wnaleich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibréin.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spoletnost s.r.0., sc sidlem v Praha 1 - Nove Méslo, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve vn¢ni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu tstav@i kvalifikovanych pro znaleckou éinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapséan pod Eislem ZP-23456 evidence posudki.

V Praze 30.11.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijiei stav evidovany k datu 22.09.2022 00:00:00

Viyhotoveno bezliplatng dalkowvym pristupem pro Géel: Insolvanéni fizeni, &j.: KSUL 23 INS 15168/ 2017 pro ISALIS v.o.s.

Okres: CE0423 Litomé&Fice Obec: 565717 Terezin
Kal.dzemi: 706337 Hové Kopisty List wlastnictvi: 698
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny we dvou éiselnych fadach (3t. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikalor Podil
Vliasinické privo
Rosenkranc Milan, Hrubinova 174/10, Pfedmésti, 41201 BB0O907 /2888
Litomérice

B Nemovitosti

Fozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Aplisob vyuZiti Zplisob ochrany
335/5 1717 orna phda zemédélsky pldni
fond
Bl Vécna prava slouZici ve prmﬂpéﬁh nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu
C Vénnd.ﬁréva zatdfujici nemovitosti v Sdsti B wietné souviseicich ﬁdﬁjﬁ - Bez zapisu
D Pozndmky a dalii obdobné tdaje - Bez zapisu
Plomby & upozornéni Bez =zapilisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni =ze dne 19.06.2020. Pravni d8inky =zapisu k okamZiku 18.08.2020 12:02:34.
Rapis proveden dne 09.09.2020.
V-7117/2020-506

I'ro: Rosenkrane Milan, Hrubinowa 174/10, Pfedmésti, 41201 RC/1C0;: BBO907/2888
Litonéfica
F VzLah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
;Ercela BIPEJ Vvméra [mZ2]
339/5 10100 1717

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel menii nef vyméra parcely, zbyvtek parcely neni bonitovdn

Nemovilosti json v dzemnim obvodu, ve kierédm vykondvd stdtni sprdvu kalastrn nemovitosti CR:

Katastrdlni tfad pro Ustecky kraj, Katastrialni pracovisté Litoméfice, kdd: 506.

Vyhotovil: Viholoveno: 22.09.2022 14:13:43
Cosky Ofad zeméméficky a katastrdini - SCD

Momowvilosli jsou v Gzemnim obvodu, ve kloercm vykondvd stdtni sprdvu katastru nomovilostd CR
Katastralni ufad pro Usbecky kraj, Hatastralni pracovisté Litomefice, kid: 506.
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