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REKAPITULACE

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

PFedmé&tem znaleckého posudku je navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV &. 49 k. 4. Polom u Udrée
(objekt k bydleni véetn& pozemku) ve vlastnictvi Hlavaty Ji¥/, Kadariskd 682, 43801 Zatec, pro potfeby
insolvenéniho Fizeni & j. KSUL 91 INS 19448/2016, které je vedeno u Krajského soudu v Usti nad Labem. Znalecky
posudek je zpracovan na zakladé objedndavky od insolvenéniho sprévce AS ZIZLAVSKY v.o.s., Siroka 36/5, Praha
1, 110 00.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 22. 12. 2017.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV &. 49 k. i. Polom u Udrée je po zaokrouhleni stanoven na:

461 000,00 K¢

(slovy: Ctyfi sta Sedesat jedna tisic korun éeskych)

Pocet stran posudku:
Posudek obsahuje vCetné titulni strany 21 stran textu a 12 stran pfiloh.
Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve tfech origindlech. Dvé &islovand origindIni vyhotoveni se predavaji
objednateli (jedno dalsi vyhotoveni zlistava pro archivni Giéely v archivu Znaleckého dstavu).

Dne: 11.1. 2018
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PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

®  Zpracovatel predpoklad3, ze veskeré podkladové materialy, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za jejich
pravost a platnost;

®  zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veskeré zavéry
a podminky. Pokud doslo ke zméné trzniho prostfedi po datu zpracovani, nejsou tyto skutecnosti
v posudku zohlednény;

® informace a podklady, poskytnuté objednatelem povaZujeme za vérohodné, pravdivé a spravné;

= dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojl, které byly v tomto znaleckém posudku
pouzity, jsou rovnéZz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

= ackoli mame za to, Ze informace, na jejichz zadkladé je znalecky posudek zpracovdn, jsme
nashromazdili ze spolehlivych zdrojl, neprebirdme Zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost
jakychkoliv Gidaju takto ziskanych;

® hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zalozeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych;

®  datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku;

®  obsah tohoto znaleckého posudku je ddvérny, slouzi pouze pro vnitfni potreby objednatele, pokud
objednatel predlozi znalecky posudek jako dlikaz soudu, jednd se o dovolené pouZiti tohoto
znaleckého posudku;

®  tento znalecky posudek ani Zadna jeho cast (v<. identity zpracovatele nebo jinych osob, které
znalecky posudek podepsaly nebo se jich tyka) nesmi byt Sifena tretim strandm bez predchoziho
souhlasu a schvaleni zpracovatelem, s vyjimkou Zadosti ze strany prislusnych statnich organt;

®  zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychézely z dokumentd, které mu
byly prfedloZeny objednatelem. V pfipadé€, Ze objednatel nepredlozil zpracovateli dokumenty, které
mohly mit vliv na zpracovdni tohoto znaleckého posudku, nepfijimd zpracovatel jakoukoli
odpovédnost s touto skutecnosti souvisejici;

®  znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny Ucel zpracovani a nelze jej pouZit za jinym
ucelem;

®  posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, U¢etnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu
ocenéni.
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1 POUZITE PODKLADY A LITERATURA

PFi zpracovani tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady:

Podklady ziskané ze strany objednatele:

[1]  VypiszKNnaLV e 49k. G. Polom u Udrée

Podklady ziskané zhotovitelem:

[2] Kopie katastrélni mapy predmétné nemovité véci
[3] Nabidky realitnich kanceld¥ na siti internet

[4] Fotodokumentace predmétné nemovité véci

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuZity poznatky z nize uvedené odborné literatury, obecné
pfijimanych standard( oceriovéni a jinych verejné dostupnych zdrojd k datu ocenént:

Odborna literatura:

[5] ATTL, J., POLACEK, B. Posudek znalce a podnik. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006. ISBN 8071795038.

[6] BRADAC, A.Vécna bremena od A do Z: aktualizované vydani. Praha: Linde, 2001. Praktickd pravnicka
pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4.

[7] ORT, P Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

8] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

9] ZAZVONIL, Z. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7.

10] ZAZVONIL, Z. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.

11] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

12] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

[
[
[
[
[
[

13] ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0.
Odborné ¢lanky:

[14] SNAJBERG, O. Ocenéni pozemku se stavbou ve vlastnictvi jiného subjektu. Oceriovani, ro¢. 5, ¢. 5, 2012;

[15] SNAJBERG, O. Valuation of Real Estate with Easement. Procedia Economics and Finance, & 25,
S. 420—427, 2015;

[16] SNAJBERG, O. Stanoveni diskontni miry pfi vynosovém oceriovani nemovitosti. Ocefiovani, ro¢. 6, ¢. 4,
s. 98—111, 2013.

Obecné pfijimané standardy:
[17] Vybor pro mezinarodni oceriovaci standardy (IVSC): International Valuation Standards 2011;

[18] Evropska skupina odhadcovskych asociaci (TEGoVA): European Valuation Standards 2012, 7th Edition;

[19] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010, 2012, 2014, 2016 - Pf'ehled ¢eského
nemovitostniho trhu, Praha;
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[20] Ceska komora odhadc(i majetku: Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti. Praha 2011;
Verejné dostupné internetové zdroje:

[21] Oficialni server eského soudnictvi, <www.justice.cz>;
[22
[23

] Ceskd nérodni banka, <www.cnb.cz>;
24] Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>;

Cesky statisticky urad, <www.czso.cz>;

25

Evropskd centrdlni banka, <www.ecb.int>;
Legislativa:

26

27
28

29

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku;
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik;

[28] zakon ¢.586/1992 Sb., o danich z p¥ijm{;
[29] vyhldska ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceriovani majetku;

Dalsi podklady a informace uzité pro zpracovani tohoto znaleckém posudku jsou jako zdroj v textu dale radné
oznacené.

Ddle byl tento znalecky posudek zaloZen na odbornych tsudcich a ndzorech Znaleckého Ustavu a predstavuje
tak jeho ndzor na hodnotu oceriovanych nemovitych véci.
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2 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VECIi

2.1 Metody trzniho ocenéni

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jsou zpravidla pouzivany tfi standardni mezindrodné uznavané
pfistupy k oceriovani. Jednd se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu
porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu nemovité véci pak stanovi Znalecky tstav odbornym odhadem,
ktery vychazi z podrobné znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti.

Vynosova metoda se povazuje za zakladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské cinnosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychdzi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité
véci plynouci ve formé ndjemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). Pfi tom se predpoklada, ze
uvazované najemné se vaze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosovd hodnota vychdzi
z predpokladu, Ze oceriovana nemovita véc bude v budoucnu vytvéret trvaly a udrzitelny vynos (prijem), neboli
&isty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (p¥ijmy) po odpo¢tu nakladd
(vydajd), nebo také soucet provozniho, financniho zisku a zisku z mimoradnych prijmu (dariovy zéklad pro darn
z prijma), stanoveny jako préimérna, nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z ¢asové rady.

Porovnavaci metoda (také srovndavaci, komparacnfi) je vhodnym nastrojem oceriovani v ptipadé, ze v daném
misté a ¢ase existuje pro dany typ nemovité véci dostate¢né rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychazi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani ceny
ocefiované nemovité véci s cenami srovnavacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci Fady kritérif
zohledriujicich vyznamné odlisnosti. Hodnoceni odliSnosti je provadéno pomoci koeficientd ¢&i indexd.
Porovndvaci metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povazuje
ocerovany objekt za standard. Prislusnymi hodnotami koeficientd jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité
véci a hodnota oceriované nemovité véci je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny primér. Nepiimé
porovnani pouziva Gpravu cen srovnavacich objektl nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz
koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovnavana nemovitd véc oceriovana. Jeji hodnota je
pak vypoctena jako prosty nebo vazeny primér upravenych cen srovnavacich nemovitych véci prepocteny
prislusnymi koeficienty.

Nakladova metoda (substancni, vécna hodnota) je reprodukéni cena nemovité véci snizend o opotrebeni.
Reproduk¢ni cena odpovida vysi ndkladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nemovité véci. Vécnou hodnotu staveb je tfeba urdit s prihlédnutim k opotfebeni, které s
ohledem na skute¢ny stavebnétechnicky stav a mordini zastarani se stanovuje pomoci nékteré ze zndmych
metod. Pro tcely trhu nemovitych véci je vySe vécné hodnoty prevazné informativni, protoze potencionalniho
kupujiciho obvykle nezajima, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uzitek mu mize prinaset.
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2.2 Vybér zikladnich pojmi oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, a témi,
kdo je kupuiji a prodévaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb
vdaném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce trzni hodnoty odrazi ndzor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada
pojem hodnoty s prfivlastkem trzni.

TrZzni hodnota je odhadnutd {astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym proddvajicim v transakci rovnocennych partnerd po nalezitém marketingu, kdy
kaZzda ze stran jednala informované, obezretné a bez natlakd (schvélena definice IVSC/TEGoVA, EVS 2003).

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizend o primérené opotrebeni véci stejného stari a primérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o naklady na opravu vaznych zdvad, které znemozriuji okamzité
uzivani véci.

Cena je vyrazem pouZivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud’ verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z d@vodu finan¢nich moznosti, motivace
a zajm0 daného kupujiciho a prodavajiciho miize nebo nemusi mit cena placena za zbozi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté, kterd je zboZi nebo sluzbam pfipisovana jinymi. Cena je obecnym tidajem o relativni hodnoté
prirazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Zjisténa cena je cena zjisténa podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku a zmé&né& nékterych zékon(, vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky €. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpis(, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., v platném znén).

Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dlisledky prirodnich ¢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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim (zakon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.).

Cena pof¥izovaci je cena, za kterou bylo moZno véc poridit v dobé pofizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé postavenf) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotrebenti.

Cena reprodukdni je cena, za kterou by bylo moZno stejnou novou porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrebeni.
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3 IDENTIFIKACE PREDMETU OCENENI

Predmét a ucel znaleckého posudku

PFedmé&tem znaleckého posudku je ndvrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢&. 49 k. 4. Polom u Udrée
(objekt k bydlen{ Polom, &. p. 7 umistény na pozemku parc. ¢. St. 16/3 v¢etné tohoto pozemku) ve vlastnictvi
Hlavaty Jifi, Kadariskd 682, 43801 Zatec, pro potteby insolvenéniho fizeni & j. KSUL 91 INS 19448/2016, které je
vedeno u Krajského soudu v Usti nad Labem. Znalecky posudek je zpracovén na zdkladé objednavky od
insolvenéniho spravce AS ZIZLAVSKY v.o.s., Sirokd 36/5, Praha 1, 110 00.

Datum znaleckého posudku
Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 22. 12. 2017.
Provedeni mistniho Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 22. 12. 2017. Povinny pIné spolupracoval, do interiéru domu vsak pristup
umoznén nebyl.

Fotodokumentace oceriované nemovité véci byla porizena pfi provedeném mistnim Setreni a je uloZena
v archivu znaleckého Ustavu, ¢ast je pouzita v priloze tohoto znaleckého posudku.

Informace o nemovité véci
Nazev nemovité véci: Objekt kbydleni Polom, ¢ p. 7 umistény na
pozemku parc. ¢. St. 16/3 vcetné tohoto pozemku

Kraj: Karlovarsky

Okres: Karlovy Vary

Obec: Bochov

Katastralni tzemi: 772631 Polom u Udrée

Vlastnické a evidencni udaje
Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsano dle vypisu z katastru nemovitosti na LV &. 49

k. G. Polom u Udr¢e. Jako vlastnik ocefiovanych nemovitych véci je uveden Hlavaty Jifi, Kadariské 682, 43801
Zatec.

Jind prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢&. 49 k. 4. Polom u Udrée (pfiloha ¢. 1 tohoto znaleckého posudku) bylo
zjiSténo zastavni pravo soudcovské, zastavni pravo exekutorské, zastavni prdvo zrozhodnuti spravniho
orgdnu, exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni exekuce a zahdjeni exekuce. Pro ticely tohoto posudku
nebude na vyse uvedené skutecnosti bran zretel.

Vécné bremeno
Nebylo zjisténo.

Najemni smlouva
Na zdkladé ziskanych informaci neni k datu ocenéni na pfedmétné nemovité véci uzaviena zadnd najemni
smlouva.

Technicka dokumentace
Nebyla predlozena.
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Celkovy popis nemovité véci
Oceriovand nemovitd véc predstavuje objekt k bydleni véetné pozemku. Nemovitd véc zapsana na LV ¢. 49
k. . Polom u Udrce se nachazi ve mésté Bochov.

Mésto Bochov se nachazi v okrese Karlovy Vary v Karlovarském kraji, 16 km jihovychodné od Karlovych Varda.
Mésto lezi v nadmorské vySce 668 m. n. m. a Zije zde 2042 obyvatel. Bochov se ¢leni na 17 &asti, celkovd vyméra

katastralniho Gzemi ¢ini 95,65 km? Obci s rozsifenou pdsobnosti a povérenou obci jsou pro Bochov Karlovy
Vary. Ve mésté€ je veSkera obcanskd vybavenost a moznost napojeni na inZenyrské sité.

Polom je mald vesnice, ¢dst mésta Bochov v okrese Karlovy Vary. Nachdzi se asi 5,5 km na jihovychod od
Bochova. Polom lezi v katastralnim Gzemi Polom u Udrce o rozloze 3,87 km2 Na Gzemi vesnice Polom se
nenachdzi zddnda autobusova ¢i Zelezni¢ni stanice.

Autobusovd doprava zajistuje spojeni mésta s okolnimi obcemi a mésty. Autobusy jezdi napriklad do smért
Karlovy Vary, Touzim, Zlutice, Sokolov ¢i Praha.

Ve mésté Bochov kondi Zeleznicni trat’ Protivec — Bochov. Jednd se o jednokolejnou regionalni trat, kterd je od
roku 1996 bez pravidelné osobni dopravy.

Mésto Bochov leZi pfi hlavni silnici prvni tfidy ¢islo 1/6 spojujici Karlovy Vary s Prahou. Zadinaji zde také silnice
druhé tridy cislo 11/208 na BeCov nad Teplou a 11/198 na Touzim.

Obrédzek ¢. 1: Poloha pfedmétné nemovité véci
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Zdroj: mapy.cz

Rodinny ddm se nachazi v malé obci s prevazné rekreacnimi chalupami v blizkosti obce Udr¢, cca 5 kilometr(
od silnice prvni tfidy cislo 1/6. Silnice treti t¥idy cislo 111/00624 je jedinou silnici vedouci do obce. Tato silnice je
slepa a kond¢i v polich za poslednim domem. Jde tedy o velmi klidnou obec, ovSem bez jakékoliv ob&anské
vybavenosti. V blizkosti nemovité véci se nachdazi kaplicka. Obcanska vybavenost je ve mésté Bochov,
vzddleném cca 7 kilometrd. Oceriovany objekt k bydleni lezi v lokalité s malym mnozstvim domd. Sousedni
pozemky tvori zejména zemé&délské parcely a lesy.

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Obrédzek ¢. 2: Poloha pfedmétné nemovité véci

Znalecky posudek /¢. 818-3655/2017
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Obrdzek ¢. 3: Poloha predmétné nemovité véci
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Oceriovand nemovita véc predstavuje objekt k bydleni ¢. p. 7, ktery je umistén na pozemku parc. ¢. St. 16/3
véetné tohoto pozemku, se kterym tvori funkéni celek.

Jednd se o zdénou stavbu z cihly a kamene s jednim nadzemnim podlazim, obyvatelnym podkrovim a padou.
Exteriér domu je v plvodnim neudrzovaném stavu bez zatepleni. Dim ma ¢astecné opadanou fasadu. Zdivo je
vlihké. Stari domu je odhadovano zhruba na 100 let. Stfecha je sedlova se starou stfesni krytinou, kterd je témér
v havarijnim stavu. Vizualné zretelné propadly krov, poskozené laté nebo klestiny stfechy, mnoho rozbitych
tasek. Okna jsou pdvodni dievéna. V prvnim nadzemnim podlazi jsou okna zamfiZovand. Vstup do domu je
umistén na bo¢ni sténé domu. Dvere jsou bilé barvy, okolni futra jsou rezavd. Dim disponuje svodem destové
vody. Komin je ve Spatném stavu. Objekt bydleni je napojen na pripojky elektfiny, k dispozici je také studna a
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septik. Vytapéni je pomoci tuhych paliv. K domu naleZi také gardz, kterd je tvorena jako soucdst stavby domu.
Za domem je umistén maly kamenny sklep.

Znalecky ustav nemél pfistup do vnitfnich prostor domu, je tudiz prfedpokldadén interiér ve stejném stavu jako

exteriér. Povinny neumoznil vstup z déivodu vzpficeni vstupnich dvefi. Dle dostupnych informaci od majitele je
ddm dispozi¢né resen jako 2+1 s betonovymi podlahami. V interiéru jsou zanovni sanacni omitky. Dle majitele
je dim dlouhodobé nevyuzivan.

Pristup k domu je mozny z ndvsi v centru obce nad rybnikem. Pozemek, na kterém se ddm nachazi, je rovinaty
az mirné svazity. Parkovani je mozné ¢dstecné u domu. Zahrada se nachdzi zejména za domem. Pozemek je

oplocen. Zahrada je prevazné zarostld kfovinami a stromy.

V katastru nemovitosti je parcela parc. ¢. St. 16/3 vedena jako zastavéna plocha a nadvori a jeji vyméra cinf
400 M2,

Obrazek ¢. 4: Ndhled do katastrdlni mapy

Polom %

‘ 223/1

19/5

33/1
32/3

. \. i \b~

Zdroj: nahled do katastru nemovitostf

Zastavéna plocha domu d&ini odhadem 163 m* Na zdkladé informaci ziskanych z ndhledu do Katastru
nemovitosti (LV, katastrdlni mapa a ortomapa), provedeného mistniho Setfeni a odborného odhadu
znaleckého uUstavu odhad uzitné plochy domu ¢inf 171,15 m* Pidorys domu ani jind technickd dokumentace
nebyly k dispozici. Tabulka niZe znazorriuje podrobny popis oceriovanych parcel.

Tabulka ¢. 1: Popis predmétnych pozemkd

Parcela &, Druh pozemku Zpusob ochrany Vyméra [m?]
St.16/3 zastavéna plocha a nadvori ochranné pasmo vodniho zdroje 2. stupné 400,00
Vyméra pozemkd celkem 400,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovani
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4 ANALYZA TRHU NEMOVITOSTI

Trh nemovitosti Ize definovat jako oblast trhu zabyvajici se prodejem a nakupem nemovitych véci, ¢i jejich
prondjmem. Nemovité véci Ize obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidencni nemovitosti a komer¢nf
nemovitosti.

Dle zékona o ocerlovani majetku, ktery je stézejni pro oceriovani nemovitych véci, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
a jiné pozemky. Rezidencni nemovitosti slouzi za icelem bydleni, popripadé za Gcelem rekreace. Rezidencnf
nemovitosti pro ucely tohoto posudku budou rozdéleny do dvou zakladnich kategorii: rodinné domy a byty
(bytové domy). Komeréni nemovitosti predstavuji doplnék staveb k rezidenénim nemovitostem. Dle Gcelu
vyuZiti se komer¢ni nemovitosti déle cCleni na kancelarské prostory, maloobchodni prostory, primyslové a
skladové prostory a hotelova i jind ubytovaci zafizeni.

Stavebni pozemky jsou pozemky, které jsou jiz zastavéné, nebo jsou v izemnim planu dané obce & mésta
urcené k zastavéni. Vyvoj cen stavebnich pozemkd dle jednotlivych let zobrazuje nasledujici tabulka.

Tabulka ¢. 2: Pridmérné kupni ceny stavebnich pozemkl v obdobi 2008-2015

Ukazatel [v K¢/m?] 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Primérna kupni cena stavebnich pozemk 1217 1207 1331 1408 1406 1224 788 804
Cenovy index Xx 099 110 1,06 100 0,87 0,64 1,02

Zdroj: vlastni zpracovéni na zakladé dat z CSU

Zemédélské pozemky jsou zastoupeny ornou pldou, chmelnicemi, vinicemi, zahradami, ovocnymi sady,
popripadé trvalym travnim porostem. Trzni ceny zemédélské pidy mezi lety 2006-2016 stdle rostly, kdy
primeérnd trznf cena vzrostla témér o dvojndsobek. Za uplynulych Sest let (2010-2016) se trZzni ceny zemédélské
pudy zvysily z 10,81 K&/m2 na 20,41 K&/ma.

silnou poptavkou zvysujici ceny nemovitosti. Ceny rodinnych dom( od roku 2014 trvale rostou mirnym tempem.
V roce 2016 doslo k oZiveni nabidky developerskych projekt(, které prevazné predstavovaly radové rodinné
domy v Praze, Brné a Plzni. Program ,,Zelend Usporam‘ také zvySuje zdjem o vystavbu nizkoenergetickych
dom. Ceny bytl v poslednich letech také trvale rostou. Na trhu bytovych nemovitosti vyrazné prevysuje
poptavka nad nabidkou, coZ se projevuje znacnym nedostatkem bytl zejména v nékterych vétsich méstech.

Za komerd<ni nemovitosti jsou povazovany ty stavby, jejichz dcel neni rezidencniho charakteru. Nejdrazsimi
lokalitami byly v prvnim kvartalu roku 2015 kanceldrské prostory na Pankrdci, Smichové, Karliné a v centru
mésta. Prémiové ndjemné kanceldrskych prostor dosahuje v roce 2015 hodnoty 19,50 EUR/m2/mésic.

Trh maloobchodnich prostor, ktery je zastoupen obchodnimi centry, hypermarkety, supermarkety, diskontnimi
prodejnami, samoobsluhami a pultovymi prodejnami, je do znacné miry provazan s kupni silou obyvatelstva,
kterd je dale navdzana na vyvoj HDP. V prvnim ctvrtleti 2015 dosahovaly ndjmy maloobchodnich prostor v
nakupnich tfiddch v hlavnim mésté& hodnoty pohybujici se kolem 5 150 K& za m2 obchodnf plochy, zatimco v
ostatnich regionech Ceské republiky 1 900 K&/m2. Vyvoj ndjemného se dle predikci i v roce 2016 pohyboval na
obdobné urovni.

Trh primyslovych nemovitosti, ktery je zastoupen prevazné vyrobnimi halami a sklady, se v roce 2015 vyvijel ve
znamenf zvysené investicni aktivity. Silna poptavka po primyslovych nemovitostech zapficinila vysoky objem
nové vystavby. V roce 2015 doslo k pfirlistku o témér 566 000 m2 primyslovych prostor, coz hned po letech
2007 a 2008 predstavuje nejaktivnéjsi rok.
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5 OCENENI

5.1 Volba metody ocenéni

Ocenéni predmétné nemovité véci je provedeno porovnavaci metodou na bazi trznich hodnot, kterd je blize
specifikovana v kapitole 2.1.

5.2 Vypocet hodnoty nemovité véci na bazi trznich hodnot
Ocenéni predmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody porovndvaci.

Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze nebyl nalezen dostatecny pocet vzorkll pro porovnani trzni hodnoty v lokalité
obce Polom u Udrée, bude pro ocenéni pfedmé&tné nemovité véci vychazeno ze srovnavacich nemovitych védi,
které odpovidaji svym charakterem v daném misté a case, a jejichZz umisténi je v SirSim okoli. PfestozZe se
srovnavaci nemovité véci nenachazi p¥imo v lokalit& obce Polom u Udrée, budou pro stanoveni ceny obvyklé
pouzity, jelikoZ se jejich jednotkova cena pohybuje v obdobné cenové hladiné.

Popis srovnavacich objekt:

1. Verusicky - Vahanec - Prodej rodinného domu 6+1, v obci Verusicky v ¢asti obce Vahaned, 22 km od
Touzimi. V prizemi kuchyné, Ctyfi velké pokoje a koupelna s WC, v prvnim patre 2 pokoje s pfistupem do
tloznych prostor pod Sikminami. Polovina domu je podsklepena. Dim je v pdvodnim stavu, vhodny pro
celkovou rekonstrukci. Vytapéni lokdlni na tuha paliva, ohfev vody bojlerem. Voda ze studny, odpady svedeny
do septiku;

2. Chyse - k prodeji rodinny diim o dispozici 4+1 se zastavénou plochou 170m? s rozlehlym pozemkem o
velikosti 2 144m?. Nemovitost je v plvodnim stavu, vhodna k rekonstrukci dle vlastnich predstav. Ddm ma
drevéna okna, je podsklepen a pfipojen na obecni vodovod a elektfinu. Podlahy jsou dfevéné a betonové.
Vytdpéni je feSeno tuhymi palivy;

3. Straz nad Oh¥i - prodej rodinného domu v malé obci Korunni, 2 km od obce Straz nad Ohfi. Jedna se o
zdény, jednopodlazni ddm s obytnym podkrovim a pddou o dispozici 6+1. V pfizemi se nachazi kuchyné a tfi
samostatné pokoje. V podkrovi domu jsou dalsi tfi mistnosti, z nichz dvé jsou k uzivani. Posledni tfeti mistnost
ma vstup na puadu.
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Obrdzek ¢. 5: Mapa porovndvacich nemovitych véci
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Zdroj: mapy.cz

Strucny prehled vyse popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tveredni uzitné plochy domu.

Tabulka ¢. 3: Parametry porovnavacich nemovitostf
Vymeéra Dispozice Pocet

pozemku [m?] RD podlazi Lokalita

Uzitna plocha [m?]

Parametry oceriované nemovité véci

171,15 400,00 241 1NP samostatny Polom u Udr¢e
Parametry porovnavacich nemovitych véci
1. 260,00 1134,00 6+1 2NP,1PP samostatny Verusicky - Vahanec
170,00 2144,00 5+1 2 NP samostatny Chyse
3. 200,00 1340,00 6+1 1NP samostatny Straz nad Ohff{

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 4: Parametry porovnavacich nemovitostf{

Technicky stav
nemovitosti

Dopravni
dostupnost

Typ konstrukce

InZenyrské sité Pfislusenstvi

Parametry oceriované nemovité véci

dobra smisend Spatny E, TP, S, SE kamenny sklep
Parametry porovnavacich nemovitych véci

dobrd cihlova Spatny E, TP, S, SE sklep

dobrd cihlova Spatny E, TP, V, SE sklep

dobra cihlova Spatny E, TP sklep, kolny

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

*Pozn.: E - elektfina, V — vodovod, S - studna, VK - verejnd kanalizace, J - jimka, SE — septik, TP — tuhd paliva

I — — — —————
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Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici
korekeni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢ni Cinitele budou stanoveny na zakladé odborného tsudku Znaleckého Ustavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dalsi odborna
literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliSnosti.

Vétsi vyméra pozemki vSech srovnavacich nemovitych véci bude zohlednéna korekénim ¢initelem vlastnich
pozemkd. VSechny srovnavaci nemovité véci jsou taktéZ v nepatrné lepsim stavebné technickém stavu. Tato
odlisnost bude zohlednéna koreknim cinitelem technického stavu.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 5: Adjustacni matice

Nabidkova cena  Uzitna plocha

[Ke] [m?]
1. 799 000,00 260,00 1,00 0,90 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 1991,35
2. 999 000,00 170,00 1,00 0,80 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 3 384,85
3. 790 000,00 200,00 1,00 0,90 1,00 0,95 1,00 1,00 0,80 2 701,80

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 3 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zakladé pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova
cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky ustav
vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkovd cena predstavuje metr ctverecni uzitné
plochy domu.

Tabulka ¢. 6: Vypocet priimérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 3,00
Minimalnf jednotkova cena [K¢/m?]: 1991,35
Maximdlni jednotkova cena [K¢/m?]: 3384,85
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?]: 2 692,67

Zdroj: vlastni zpracovani
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Stanoveni hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou:

Tabulka ¢. 7: Vypocet hodnoty nemovité véci

Nazev Hodnota
Uzitna plocha nemovité véci [m?] 171,15
Zastavéna plocha nemovité véci[m?] 163,00
Celkovd vyméra pozemkd [m?] 400,00
Z&kladni jednotkova cena [K¢/m?] 2 692,67
Celkova hodnota nemovité véci [K¢] 460 850,47
Vysledna hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 461 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

*Pozn.: Vyse stanoveny ndvrh trzni hodnoty nemovité véci je kalkulovdn véetné prislusnych pozemkd, vsech
souddsti a zjiSténych prisluSenstvi k nemovité véci.
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5.3 Rekapitulace hodnot a zavérec¢na analyza

V tabulce niZe je uveden vysledny ndvrh trzni hodnoty nemovité vé&ci zapsané na LV &. 49 k. G. Polom u Udrée
(objekt k bydleni Polom, &. p. 7 umistény na pozemku parc. ¢. St. 16/3 véetné tohoto pozemku) v¢. viech
soudasti a zjisténych prislusenstvi:

Tabulka ¢. 8: Vysledna hodnota nemovité véci
Nazev Hodnota
Vysledna hodnota nemovité véci zjisténd na bazi trznich hodnot [K¢] 461000,00
Zdroj: vlastni zpracovani

5.4 Zavérecna analyza

Zpracované trzni ocenéni zohledriuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty. Pokud nenastanou kvalitativni zmény v ocenéné nemovité véci a
ani zmény v jejim prostredi, je platnost uvedeného navrhu trzni hodnoty po dobu 3 mésic ode dne vyhotoveni.

Vyslednd hodnota pfedmétné nemovité véci odrazi aktudlni technicky stav a polohu nemovité véci. Jednd se o
objekt k bydleni ve vesnici Polom u Udr¢e, kterd je ¢asti mé&sta Bochov. Negativné je cena nemovité véci
ovlivnéna predevsim faktem, Ze se jednd o stavbu v plvodnim a nepfilis udrzovaném stavu.

U predmétné nemovité véci bylo zjiSténo zastavni pravo soudcovské, zdstavni pravo exekutorské, zastavni
pravo zrozhodnuti spravniho organu, exekudni prikaz k prodeji nemovitosti, narizeni exekuce a zahdjeni
exekuce (viz vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 49 k. G. Polom u Udrée). Pro ucely tohoto posudku nebude na
vySe uvedené skutecnosti bran zretel.

Na zdkladé ziskanych informaci neni k datu ocenéni na predmétné nemovité véci uzavrena zadna najemnf
smlouva.

Dle zjisténych informaci se na predmétné nemovité vécijina rizika ¢i omezeni, kterd by ovlivnila vysledny navrh
trzni hodnoty, nevztahuji.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢&. 49 k. 4. Polom u Udrée ve. viech soudasti a zjisténych
pfislusenstvi ¢ini 461 000,00 K¢.
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6 VYSLEDEK OCENENI

Predmé&tem znaleckého posudku je ndvrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 49 k. (. Polom u Udrée
(objekt k bydleni v&etn& pozemku) ve vlastnictvi Hlavaty Jiff, Kadariskd 682, 43801 Zatec, pro potfeby
insolvenéniho Fizeni & j. KSUL 91 INS 19448/2016, které je vedeno u Krajského soudu v Usti nad Labem. Znalecky

posudek je zpracovan na zakladé objednavky od insolvenéniho spravce AS ZIZLAVSKY v.o.s., Sirokd 36/5, Praha
1,110 00.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 22. 12. 2017.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV &. 49 k. 4. Polom u Udrée je po zaokrouhleni stanoven na:

461 000,00 K¢

(slovy: CtyfFi sta Sedesat jedna tisic korun eskych)

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vsech vyse uvedenych tabulkdch je zplisoben zaokrouhlovdnim za vyuZiti
programového vybaveni MS OFFICE - Excel 2013.

Strana 19



Equity
Solutions i .
APPRAISALS Znalecky posudek /¢. 818-3655/2017
. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu utstavt kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceriovani podniku a sloZek
jeho aktiv, cennych papird, nemovitosti a nehmotného majetku a majetkovych prav. Zapis znaleckého Ustavu
do seznamu byl proveden na zakladé rozhodnuti ministra spravedInosti ze dne 16.12.2009 pod ¢.j. 194/2009-
OD-ZN.

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym &islem 818-3655/2017 do znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd Gctujeme podle pripojené likvidace na zakladé faktury - dariového dokladu
¢.18033.

V Praze dne 11. 1. 2018

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Ovocny trh 573/12, Praha 1, 110 00
1C0O: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel

Odpovédni zpracovatelé:
Ing. Katefina Vejmelkova
Bc. Lenka HIusi

Bc. Tereza Hnatkova

Strana 20



Equity
Solutions
APPRAISALS

Znalecky posudek /¢. 818-3655/2017

SEZNAM PRILOH

P¥iloha 1 Vypis z KN LV & 49 k. G. Polom u Udree

Priloha 2 Kopie katastrdlni mapy k predmétné nemovité véci
Priloha 3 Fotodokumentace predmétné nemovité véci
Priloha 4

Srovndvaci nemovitosti pro porovndvaci metody (nabidky realitnich kanceldfi na siti internet)
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