Ocefiovaci a znaleckd kanceldF s.r.o.
se sidlem Vdclavské ndmésti 832/19, Praha, kanceldr Susilova 1938/26, Prerov
tel.: 608 251 025, 776 284 814, 581 331 601, email: vingralek@posudek.com
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend v rejstfikového soudu v Praze, oddil C, vloika 178876

ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 15349-217/2017

O cené nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. 223/5 - vodni plocha a pozemku p.€. 223/7 -
vodni plocha, vse v k.u. Sedlov, obec Ratbor, okres Kolin.

Objednavatel posudku:

Jéel posudku:

JUDr. Ivo Erbert

soudni exekutor, Exekutorsky Urad Praha-vychod
MileSovska 1326/4

130 00 Praha 3 - Vinohrady

IC: 72073462

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potiebu
exekuéniho fizeni €.j. 149 EX 14417/14-26

Dle zakona 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, dle oceriovacich standardi, podle stavu ke dni

18.1.2017 posudek vypracoval:

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kanceldr: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi objednavatel a 1
vyhotoveni je uloZzeno v archivu znaleckého ustavu. Celkem posudek obsahuje 9 stran a 5 stran

priloh.

V Praze, dne 3.2.2017
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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zdkladé usneseni, ze dne 12.12.2016 vydané Exekutorskym uradem Praha-vychod, JUDr.
Ivo Erbert, ¢.j. 149 EX 14417/14-26, byl pfibran znalecky Ustav a to k ocenéni nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.€. 223/5 - vodni plocha a pozemku p.€. 223/7 - vodni plocha, vse v k.U.
Sedlov, obec Ratbot, okres Kolin.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfisluSenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori
pfislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prdv a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu €.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekudni fad) a o
zméné dalSich zakonU je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec oceriuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotlivd prdava a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvidstniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zdkona
¢.151/1997 Sh.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvyklad cena definovana
nasledujicim zpldsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho 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 prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto oceriovaci metody a pFistupy:

Cena zjiSténd - (tzv.,administrativni cena”) - jedna se o cenu uréenou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 18.1.2017, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v ucinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.. Touto metodou jsou
podrobné ocenény pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény
pripadné trvalé porosty, nebot cena zjisténa ma pouze pomocny indikacni charakter.
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejd nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typa
nemovitosti, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starSi nez 6
mésicl. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceldri, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 18.1.2017 za ptitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikulase.

Povinna se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnila.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 838, pro k.u. Sedlov, obec Ratbof, okres Kolin, vyhotoveny
objednavatelem dne 12.12.2016, prostiednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Sedlov, obec Ratbof, okres Kolin, vyhotovend znaleckym
ustavem dne 18.1.2017, prostiednictvim dalkového pristupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostredi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uverejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena 7Z4dnd ndjemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro pifedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4. Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych Udajd z databdze Ceského Ufadu zeméméri¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Stredocesky
Okres: Kolin
Obec: Ratbof

Katastralni uzemi: Sedlov (739723)

List vlastnictvi Cislo: 838
Vlastnik:

Bartakova Jindfiska
Konévova 1728/118, Zizkov, 13000 Praha 3

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jednd se o ocenéni nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. 223/5 - vodni plocha a
pozemku p.€. 223/7 - vodni plocha, vSe v k.U. Sedlov, obec Ratbof, okres Kolin, které jsou
situovany v odlehlé ¢asti obce Ratbot, tvofi jednotny funkcni celek a jsou ptistupné po
zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 224/8 - ostatni plocha a p.¢. 223/6 - vodni plocha, které
jsou ve vlastnictvi: Obec Ratbof, Komenského 8, 28141 Ratbof.

Pfi mistnim Setfeni bylo pracovnikem znaleckého Ustavu zjisténo, Ze na pozemcich se
nachazi vodni plocha uméle vytvorena.

Ocenéni je provedeno dle zjisténého stavu.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialli nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zzadna prava i zavady.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Pozemky
a) Pozemky
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni

1) Pozemky
1.1) Vyhlaska 443/2016 Shb.

1.1.a) Pozemky-§ 8

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Ratbor
Nazev okresu: Kolin
Uprava vychozi zakladni ceny dle pfilohy €. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku
1 Velikost obce V.
2 Hospodarsko-spravni vyznam V.
obce
3 Poloha obce V.

4 Technicka infrastruktura v obci .
5 Dopravni obsluznost obce 1.

6 Obcanska vybavenost v obci V.

Zakladni cena vychozi: ZC,=1692,—

Hodnoceni znaku O;
501 - 1000 obyvatel 0,65
Ostatni obce 0,60
Obec vzdalena od hranice zastavéného 1,01

Uzemi vyjmenované obce nebo oblastiv

tab. ¢. 1 (kromé Prahy a Brna) v

nejkratSim vymezeném useku silnice do

10 km véetné

Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
Zelezniéni zastavka a autobusova 0,95
zastavka

Omezena vybavenost (obchod a 0,90
zdravotni stfedisko, nebo $kola)

K&/m?

Zakladni cena pozemku: ZC=ZC, x O; x O, x O3 x O4 x Os x Og = 484,— K&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

§ 8 odst. 4 — Pozemky vodni plochy umélé vodni nadrze a vodniho toku
Zakladni cena upravenad: ZCU =ZC x 0,06 = 29,0400 K&/m?

Parc. ¢. Nazev

223/5 Vodni plocha
223/7 Vodni plocha
Soucet:

Pozemky — zjiSténa cena:

Vyméra [m?] Cena [K(]
42 1219,68

144 4181,76

186 5401,44

5401,44 K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
Ize véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postiZeny matematickym vypoctem, které vSsak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi dlraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vnéjsi i vnitrni vlivy, tj.
napt. technicky stav, fyzické opotiebeni, mordlni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu kuUzemnimu pldnu, Zivotni
prostredi, atd.

Kladné stranky predmétu ocenéni:
- pozemky tvofi funkéni celek
- pristup zajistén po verejné komunikaci

Zaporné stranky predmeétu ocenéni:
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Srovnatelné pozemky vodnich ploch se béiné neobchoduji. V nasem konkrétnim pripadé za
obvyklou cenu k pozemku p.¢. 223/5 a p.¢. 223/7 povaiujeme cenu zjisténou dle platného

administrativniho pfedpisu a to ve vysi 5 000,- K¢ (zaokrouhleno).

REKAPITULACE

Cena pozemkt podle cenového predpisu 5400,- K¢

Movité véci

Prava vaznouci (najemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravam znalec nepfihlizi. 0,— K¢

Zavady vaznouci (vécna bfemena) nebyly zjistény, nejsou.*

0,— K¢

* Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim cini

5 000,- K¢

Cena slovy: péttisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pdn Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Ml¢och

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 3.2.2017

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky Ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym uUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zakona
36/1967., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu Ustavd kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, ndbytku, vybaveni
a zarizeni domdacnosti, ocenovani strojli a zatizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikd a jeho ¢asti, a to zejména: ceny a odhady finanéniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazkd,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilt a cennych papird, ceny a odhady flzi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 15349-217/2017 samostatné evidence znaleckého ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kanceldr: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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