Equity
Solutions 5
APPRAISALS Posudek / ¢. 181-2467/2016

Stanoveni hodnoty nemovité véci

zapsané na LV . 343 k. G. Velika Ves

ve vlastnictvi

SJM Zdenék Rosival a Katerina Rosivalova,

Nové Treb¢ice 22, Velika Ves, PSC 441 01, nar. dne 15. 9. 1971 a 14. 8. 1977,
KSUL 91 INS 30024/2015

Objednatel: AS ZIZLAVSKY v.o.s
Siroka 36/5, Praha 1, PSC 110 00
1CO: 284 90 738

Zpracovatel: Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Praha 1, Staré Mésto, Ovocny trh 573/12, PSC 110 00
ICO: 289 33 362

Ucel posudku: Stanoveni navrhu trzni hodnoty pro ucely insolven¢niho fizeni

Posudek je vyhotoven ve tfech exemplafich a obsahuje v€etné titulni strany 24 stran textu a 11 stran pfiloh.

V Praze dne 15. 8. 2016 Vyhotoveni ¢.: 1



Equity
Solutions
APPRAISALS Znalecky posudek / ¢. 181-2467/2016

Obsah

1 LU= N 1 U] - Lol O 3
2 JMENO Q OSVEACEN e uetrererereeeeereeeeerteeerteessteeeseesessesessessssessssessssessssessssessssessssesssssesssesssssesssesssssesssesssssessssssssnasnes 4
3 Predpoklady a omezujici pOdmMINKY ...cocveiiiiviiiiiniininiiiiiiicicieiinnt et esaes st reaens 5
4 PouZitd literatura @ jiN€ ZAroj@ ... uuiiiiicniiniiniiniiniiiciciiitn e a s s s es 6
5  Definice ZAKIadNiCh POJMU....ciiruieiiiriiiiiiiiiinctitrctc ettt sttt ettt s se st sas s st sassnenasns 7
T IR Y U= oY | Ao Tl T o 7
5.2 Vybér zakladnich pOjmMU OCEMAOVANT ..c..eeeueeveereeteteeeretreeeteee et eses st eee s seeeee e sesee e seasessesessessesesnes 8
LT V- 1 =5 OSSP OT TR 9
6.1  Predmét a Ucel znaleckého POSUAKU .....cviviiiiintiiiicicttttcccc e 9
6.2 Datum znaleckého POSUAKU....coiiiiiiiiiiiiiicticrctctct s be b s san s 9
6.3 Podklady pro zpracovani znaleck€ho pOSUAKU .....coueviriiriiiiiiiiiiiiccrcrc e 9
6.4 Komunikace s dluzniky a provedeni mistniho Setfeni......ccoceevuiiiiniiiiiniiiiicccce 9
6.5  Z3akladni informace 0 NEMOVITE VECH .cueeruiiruiieeiiiieieteeecerct ettt ettt ssee s s sne s 10
7 ANalyza trhu NEMOVITOST..ccueviririiiiiiiiiicicitt et st st es b esaesnesais 13
71 VYVO] trhu NeMOVItOSET c.eeeviiiiiiiiiiiitcicictcntt sttt r s st et st essssesaesne s 13
72 4 g T3 0T 7-A=] 101 2SN 14
722 B €= A7 o T 0 Yo =] 5 41 14
7.3 REZIAGNCENT N ettt s e et s et e s st e s sees st e snsssssesensassnsesssasssessssasssnessssassnsassssasen 15
I O el =Y o 1< o | OO PO PP SO SRR SRR ROPRRUPRTOPRRPRRt 17
8.1 VoIba Metody OCENENT....couiiiiiiiiiiictctctcc s s 17
8.2 Vypocet hodnoty nemovité véci na bazi trznich hodnot ..., 17
8.2.1 ReKapitulace hOdNOt ..c.ecviiiiiiiiiiictctttct e s 20
9 Rekapitulace hodnot @ zAVEre€nd analyza ...ttt e 21
9.1 ReKapitulac@ ROANOt ... 21
L T I - AV Tl o =T | = 4 S 21
L TNV U= (] Qo Tl <] =1 o RN 22
L T = 11 o) 24

Strana 2



Equity

Solutions
APP R ISALS Znalecky posudek /¢. 181-2467/2016

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|

1 Rekapitulace

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Predmétem znaleckého posudku je ndvrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 343 k. U. Velikd Ves
(rodinny ddm ¢&. p. 22 umistény na parcele ¢. 380/1, ddle zemédélské stavby umisténé na parc. ¢. 379/1a 380/3,
pozemek parc. ¢. 379/1, 380/1, 380/2 a 380/3, orna plida parc. ¢. 359/19 a 359/20 a zahrada parc. ¢. 381) ve vlast-
nictvi SJM Rosival Zdenék a Rosivalovd Katefina, Nové Trebcice 2, Velikd Ves, PSC 441 01, nar.
dne 15. 9. 19712 14. 8. 1977.

Navrh trzni hodnoty predmétnych nemovitych véci se provadi pro ucely insolvencniho fizeni vedeného u Kraj-
ského soudu v Praze pod spis. zn. KSUL 91 INS 30024/2015, na zékladé objednavky insolvencniho sprévce, spo-

le¢nost AS ZIZLAVSKY v.o.s., se sidlem Praha 1, Siroka 36/5, PSC 110 00, 1C0: 284 90 738.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 19. 7. 2016.

Navrh trini hodnoty nemovité véci zapsané na LV <. 343 k. 0. Velikd Ves je stanoven ve vysi:

1284 000,00 K¢

(slovy: Jeden milion dvé sté osmdesat ctyri tisic korun ceskych)

Omezujici podminky:

Zhotovitel prohlasuje, Ze nema a ani v budoucnosti mit nebude prospéch z ¢innosti souvisejicich s predmétem
ocenéni. Odména ziskand za provedené ocenéni neni zavisla na stanovenych hodnotach. Zpracovany posudek
zohledriuje vSechny zpracovateli zndmé skutecnosti k datu ocenéni a nebyly shledany zadné skutecnosti
svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Dne: 15. 8. 2016

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

I  ——
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2 Jméno a osvédceni
Jméno a osvédceni: Equity Solutions Appraisals s.r.o.

Praha 1, Staré Mésto, Ovocny trh 573/12, PSC 110 00

1ICO: 289 33 362

Osvédceni:

Zpracovatel timto osvédcuje, Ze

. nema a ani v budoucnosti mit nebude prospéch z innosti souvisejicich s pfedmétem znaleckého
posudku;

. odmeéna ziskana za provedeny znalecky posudek nenfi zavisld na stanovenych hodnotéch;

. zpracovany posudek zohledriuje vSechny zpracovateli zndmé skute¢nosti k datu zpracovani;

. nebyly shledany Zadné skutec¢nosti svéddici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Strana 4
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3 Predpoklady a omezujici podminky

. Zpracovatel predpoklada, ze veskeré podkladové materidly, 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 prostredi 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) zdrojd, které byly v tomto znaleckém posudku pouZzity,
jsou rovnéz povazovdany za vérohodné, pravdivé a spravné;

. ackoli mame za to, Ze informace, na jejichz zékladé je znalecky posudek zpracovan, jsme nashromazdili
ze spolehlivych zdrojd, neprebirdme zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv udajt
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;

. odhad obvyklé vyse predmétu ocenéni tak, jak je v tomto znaleckém posudku uveden, je zaloZen na
stavu ndrodni ekonomiky a na kupni sile mény k datu zpracovani;

. obsah tohoto znaleckého posudku je ddvérny, slouzi pouze pro vnitfni potfeby objednatele;

. tento znalecky posudek ani Zadna jeho &ast (v¢. zavérl tykajicich se hodnoty predmétu posudku,
identity zpracovatele nebo jinych osob, které znalecky posudek podepsaly nebo se jich tyka) nesmi byt

Sifena tfetim strandm bez prfedchoziho souhlasu a schvaleni zpracovatelem, s vyjimkou Zadosti ze strany
prislusnych statnich organd;

. zpracovatel ani jiné osoby, kterych se znalecky posudek tyka, bez pfedchozi domluvy nesméji vypovidat
pred soudem nebo v jiném soudnim fizeni v souvislosti s timto znaleckym posudkem, tim neni dotéeno
pravo a povinnost zachazet s timto znaleckym posudkem v souladu s ob&anskym zakonikem a jinymi
zakonnymi ustanovenimi;

. zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které mu byly
predloZeny objednatelem. V pripadé, Ze objednatel nepredlozil zpracovateli dokumenty, které mohly
mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima zpracovatel jakoukoli odpovédnost s touto
skutecnosti souvisejici;

. znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny Ucel zpracovani a nelze jej pouzit za jinym Gcelem;
. posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, Gcetnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu ocenénij
. znalecky posudek byl zpracovén na podkladu standardd mezindrodni organizace TEGoVA.

I  ——
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4 Pouzita literatura a jiné zdroje

. Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuZity poznatky z niZze uvedené odborné literatury,
obecné prijimanych standardd oceriovani a jinych verejné dostupnych zdroja:

. Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010, 2012, 2014 — Prehled Ceského
nemovitostniho trhu, Praha;

. Attl, J., Polacek, B.: Posudek znalce a podnik. Praha 2006, C.H.Beck., ISBN 8071795038;

. Bradac, A.: Vécnd brfemena od A do Z. Praha 2006, Linde Praha, 4. aktualizované vydani, ISBN 978-80-
7201-761-4;

. Ceskd komora odhadct majetku: Metodicky pokyn pro trzni oceiovéni nemovitosti. Praha 2011.

. Ort, Petr: Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha 2013, Nakladatelstvi Leges, s.r.o.,

ISBN 978-80-87212-77-9;

. The European Group of Valuers” Associations: European Property Valuation Standards. TEGOVA.
London, 1997;

. The International Valuation Standards Comitee (2007): International Valuation Standards 2007. Eighth
Edition. IVSC, 2007;

. Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty objektl. Praha 2007, Nakladatelstvi Oeconomica Institut oceriovani
majetku, ISBN 978-80-245-1211-2;

° Zazvonil, Z: Vynosova hodnota nemovitosti. Praha 2004, Ceduk, ISBN 80-902109-3-7;
. Zazvonil, Z: Oceflovani nemovitosti na trznich principech. Praha 1996, Ceduk, ISBN 80-902109-0-2;

. Zazvonil, Z: Odhad hodnoty nemovitosti. Praha 2013, EKOPRESS, s.r.o., ISBN 978-80-86929-88-0;

. Zazvonil, Z: Odhad hodnoty pozemkd. Praha 2007, Nakladatelstvi Oeconomica, 1. vydani, ISBN 978-80-
245-1211-2;

. Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha 2006, EKOPRESS, s.r.o., ISBN 80-86929-14-0;

. Oficidlni server ¢eského soudnictvi, <www.justice.cz>;

. Ceska narodni banka, <www.cnb.cz>;

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

. Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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5 Definice zakladnich pojmi

5.1 Metody ocenéni

Ocenéni dle cenovych predpist je ocenéni nemovité véci (déle také ,,nemovitosti*) provedené podle vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlaek ¢. 456/2008 Sb., €. 460/2009 Sb., & 364/2010
Sb., ¢. 387/2011 Sb., &. 450/2012 Sb., ¢. 441/2013 Sb. a ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni
zakona <. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku.

Ocenéni na bazi cen poFizeni vychazi predevsim z Gdajl, za jakou finan¢ni ¢astku byl majetek skuteéné pofizen.
V pfipadé oceriovani dlouhodobého majetku, tedy i nemovitosti, mdZe tento zplsob ocenéni vést ke znaéné
odchylce od ekonomické reality, pricemz je obvyklé, Ze ¢im delsi je Casovy horizont mezi porizenim a ocenénim
zakonem ¢. 563/1991 Sb., o Ucletnictvi, ve znéni pozdé&jsich predpisd, a prislusSnymi provadécimi predpisy k to-
muto zdkonu, zejména vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb.

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jsou zpravidla pouzivany tfi standardni mezinarodné uznavané
pfistupy k oceriovani. Jedna se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu porov-
navaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu nemovité véci pak stanovi Znalecky ustav odbornym odhadem, ktery
vychazi z podrobné znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti a ze zkuSenosti a odbornych znalostf
Znalce.

Vynosova metoda se povazuje za zdkladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské ¢innosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité
véci plynouci ve formé najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). P¥i tom se predpoklad3, Ze uva-
Zované ndjemné se vaze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosova hodnota vychdzi z predpo-
kladu, Ze oceriovana nemovita véc bude v budoucnu vytvéret trvaly a udrZitelny vynos (pifjem), neboli Cisty
ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (pfijmy) po odpo¢tu nakladd (vydajd),
nebo také soucet provozniho, finan¢niho zisku a zisku z mimoradnych prijmd (dariovy zaklad pro dari z piijma),
stanoveny jako prdmérnd, nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z ¢asové rady.

Porovnavaci metoda (také srovndavaci, komparacni) je vhodnym ndstrojem ocernovani v pfipadé, Ze v daném
misté a Case existuje pro dany typ nemovité véci dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu. Porovndvaci
metoda vychazi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkdch. 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. Porov-
navaci metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povaZuje oceriovany
objekt za standard. Prislusnymi hodnotami koeficient(l jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité véci a hod-
nota oceriované nemovité vécije vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny primér. Nepiimé porovnani pouziva
Upravu cen srovnavacich objektd nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz koeficienty jsou rovny
jedné. S timto standardem je pak porovndvana nemovitd véc oceriovana. Jeji hodnota je pak vypoctena jako
prosty nebo vazeny prdmér upravenych cen srovndvacich nemovitych véci prepocteny prislusnymi koeficienty.

Nakladova metoda (substan¢ni, vécnd hodnota) je reprodukéni cena nemovité véci snizend o opotrebeni. Re-
produkéni cena odpovida vysi ndkladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nemovité véci. Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotrebeni, které s ohle-
dem na skutecny stavebnétechnicky stav a mordini zastarani se stanovuje pomoci nékteré ze znamych metod.
Pro ucely trhu nemovitych véci je vySe vécné hodnoty prevazné informativni, protoze potencionalniho kupuji-
ciho obvykle nezajima, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uzitek mu méze prindset.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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5.2 Vybér zakladnich pojmi oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, a
témi, kdo je kupuiji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skuteénosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a
sluzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce trzni hodnoty odrazi nazor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada
pojem hodnoty s privlastkem trzni.

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym kupu-
jicim a prodeje chtivym prodavajicim v transakci rovnocennych partnert po nalezitém marketingu, kdy kazda
ze stran jednala informované, obezretné a bez natlakd (schvélend definice IVSC/TEGOVA, EVS 2003).

Vécna hodnota (dle pravniho nazvoslovi ,,éasové cena“ véci) - je reprodukéni cena véci, snizend o primérené
opotrebeni véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o ndklady na opravu
vaznych zavad, které znemoZnuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota je uvaZovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené dUrokové sazbé uloZit, aby droky z této
jistiny byly stejné jako cisty vynos z nemovité véci nebo je mozné tuto ¢astku investovat na kapitalovém trhu
s obdobnou sazbou vynosové miry.

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitych véci obdobného
charakteru, pricemz je nutné porovndvat lokalitu, polohu, stav, velikost a Gcel uzivani nemovité véci. Pfi nedo-
statku informaci o realizovanych prodejich Ize pfimérené vyuzivat relevantnich nabidkovych a poptavkovych
cen realitnich kancelafi pfi respektovani vyvojovych trend(l na trhu nemovitych véci v daném misté.

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 dd@ivodu financ¢nich moznosti, motivace a
zajmd daného kupujiciho a prodavajiciho mdze nebo nemusi mit cena placend za zboZzi nebo sluzby néjaky vztah
k hodnoté, kterd je zboZi nebo sluzbam pfipisovana jinymi. Cena je obecnym uddajem o relativni hodnoté
prirazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Administrativni cena je cena zji$téna podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon ¢. 151/1997 Sb., o oce-
rovani majetku a zmé&né nékterych zakond, vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb. ve
znéni pozdéjsich predpisd, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni).

Obvykla cena je cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani 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 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
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a uréi se porovnanim (zékon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.).

Cena pofizovaci je cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé pofizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé postaveni) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotrebeni.

Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrfebeni.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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6 Nalez

6.1 Predmét a ucel znaleckého posudku

Predmétem znaleckého posudku je ndvrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 343 k. U. Velikad Ves
(rodinny dam &. p. 22 umistény na parcele ¢. 380/1, dale zemédélské stavby umisténé na parc. ¢. 379/1a 380/3,
pozemek parc. ¢. 379/1, 380/1, 380/2 a 380/3, orna plida parc. ¢. 359/19 a 359/20 a zahrada parc. ¢. 381) ve vlast-
nictvi SJM Rosival Zdenék a Rosivalovd Katefina, Nové Trebcice 2, Velikd Ves, PSC 441 01, nar.
dne 15. 9. 19712 14. 8. 1977.

Navrh trzni hodnoty pfedmétnych nemovitych véci se provadi pro tcely insolvencniho fizeni vedeného u Kraj-

ského soudu v Praze pod spis. zn. KSUL 91 INS 30024/2015, na zdklad€ objedndvky insolvencniho spravce, spo-
le¢nost AS ZIZLAVSKY v.o.s., se sidlem Praha 1, Siroka 36/5, PSC 110 00, 1C0: 284 90 738.

6.2 Datum znaleckého posudku

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zdkladé stavu k 19. 7. 2016.

6.3 Podklady pro zpracovani znaleckého posudku
Pri zpracovani tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady:
1) Podklady ziskané ze strany objednatele znaleckého posudku:
e Soupis majetkové podstaty
e  Fotodokumentace z mistniho Setfeni
2) Podklady ziskané zhotovitelem:
e  Vypis zKN LV & 343 k. 0. Velika Ves k datu 18. 4. 2016
e  Kopie katastralni mapy pfislusnych pozemkd
. Nabidky realitnich kancelafi na siti internet
Déle byl tento znalecky posudek zpracovén z verejné dostupnych informaci o predmétu ocenéni k datu oce-
néni.
6.4 Komunikace s dluzniky a provedeni mistniho Setreni
Dne 30. 4. 2016 bylo provedeno mistni Setfeni, kdy majitelé objektu neumoznili pfistup do vnitfnich prostor
nemovité véci, ani neposkytli zakladni informace. Ani na misté se nepodafilo navdzat kontakt s nikym, kdo by
umoznil pfistup do vnitfnich prostor nemovité véci. Dale bylo provedeno mistni Setfeni dne 19. 7. 2016, kdy byl
pfistup do nemovité véci umoznén.
Technicka dokumentace predloZena nebyla.

Fotodokumentace oceriované nemovité véci byla dodana od objednatele.

I  ——
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6.5 Zakladni informace o nemovité véci

Informace o nemovité véci
Ndzev nemovité véci: Rodinny ddm &. p. 22 umistény na parcele ¢. 380/,
dale zemédélské stavby umisténé na parc. ¢. 379/1a
380/3, pozemek parc. ¢. 379/1, 380/1, 380/2 a 3803,
ornd puada parc. ¢. 359/19 a 359/20 a zahrada parc. ¢.

381
Kraj: Ustecky
Okres: Chomutov
Obec: Velika Ves
Katastralni tzemi: 778001 Velika Ves

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo k ocenéné nemovité véci je zapsano dle vypisu z KN LV ¢ 343 k. G. Velika Ves. Jako vlastnici
oceriované nemovité véci jsou uvedeni: Rosival Zdenék a Rosivalova Katerina (SJM), Nové Trebdice 2, Velika
Ves, PSC 441 01, nar. dne 15. 9. 1971 a 14. 8. 1977.

Jind prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu:
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 343 k. . Velika Ves (pfiloha ¢. 1 tohoto znaleckého posudku) bylo zjisténo

rozhodnuti o Upadku. Pro tcely tohoto posudku nebude na vyse uvedenou skute¢nost bran zretel.

Vécné bfemeno
Vécné bremeno nebylo zjiSténo.

Najemni smlouva
Na zdkladé ziskanych informaci nenf k datu ocenéni na pfedmétné nemovité véci uzaviena Zzadnd najemni

smlouva.

Technicka dokumentace
Technickd dokumentace nebyla predloZena.

Celkovy popis nemovité véci
Oceriovand nemovitd véc predstavuje rodinny diim a zemédélské stavby véetné prislusnych pozemkd.

Oceriovand nemovitd véc je tvorena nékolika budovami, pozemky a spole¢né s prislusenstvim tvofi jeden
funk¢ni celek. Nemovitd véc zapsand na LV €. 343 k. U. Velika Ves se nachazi v obci Velikd Ves, okres Chomutov,

Ustecky kraj.

Obec Velika Ves se nachazi cca 28 km jizné od Chomutova a cca 55 km na severozapad od Karlovych Vard. Pro-
téka ji potok Duba, ktery napdji dva rybniky, leZici na ndvsi po obou stranach silnice.

Velika Ves se ¢leni na pét mistnich ¢3sti, a sice Velika Ves, Siroké Trebcice, Nové Trebcice, Vittice a Podlesice.

Silni¢ni doprava. Mistni komunikace z Chotébudic spojuje Velikou Ves se statni silnici druhé tridy ¢. 224, ktera
téZ prochazi obci a spojuje ji s obcemi Kadari a Podborany.

Autobusové linky jezdi do blizkych obci a mést. Vlakové nddrazi se nachazi v mistni ¢asti Vitcice.

V obci je zakladni obcanska vybavenost, je zde moZnost napojeni na viechny inZzenyrské sité.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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Predmétnd nemovitd véc je umisténa v mistni ¢asti Nové Trebcice, na kraji obce u mistniho potoku. V dochdz-
kové vzddlenosti se nachdzi autobusova zastdvka (cca 130 m). Vlakovd =zastavka je vzddlena

cca1,4 km.

Nové Trebcice

Podlesice

©
©

T

Dle tzemniho planu obce se jednd o plochy drobné a femeslné vyroby, jejichZz hlavni vyuZiti jsou nerusivé vy-
robni ¢innosti v rdmci aredlu ve stdvajicich objektech, obchodni sluzby ¢i skladovd cinnost, dale méze byt vyu-
Zivdna pro obc&anskou vybavenost a sluzby, pfipadné jiné funkce ¢i zaloZeni ochranné zelené. Mezi podminéné
pripustné vyuZiti patii asanace hospodarskych objektl a vystavba novych objektd pro sluzby a drobné podni-
kani v ¢innostech, které nemaji negativni dopad na smiSené obytné plochy v okoli ¢i vybudovani malého logis-
tického centra. Tuto plochu nelze vyuzit pro jinou investi¢ni ¢innost s vyjimkou ¢innosti zabezpecujici obsluhu
Gzemi technickou infrastrukturou a dopravnim napojenim.
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Oceriovand nemovita véc predstavuje rodinny ddm ¢. p. 22 a zemédélské stavby s pozemky, pri¢emz stavba
rodinného domu a zemédélskych staveb s pozemky parc. ¢. 359/19, 359/20, 379/1, 380/1, 380/2, 380/3 a 381 tvori
spolecné s prislusenstvim jeden funkénf celek.

Rodinny dim predstavuje zdénou budovu bez zatepleni, kterd ma dvé nadzemni podlazi a padu. Ma poloval-
bovou stfechu, stresni krytina je z palené tasky. Okna i dvere jsou plvodni dfevénda. Budova neni zateplena,
omitka je ptivodni, na mnoha mistech opada a je popraskana.

Dispozice rodinného domu: v 1. NP je chodba, kuchyné, pokoj a sprchovy kout a WC, ve 2. NP jsou dispozice 3+1.

Na pozemku se dale nachazi zemédélské stavby. V pravé ¢asti pozemku se nachazi stodola, kterd je ¢ cca 1/3
ur¢ena k demolici. Stfecha zde chybf tplné, zlstaly zde jen zdéné zdi. Zbylé 2/3 potFebuji rekonstrukci, aviak
ma jesté néjaké vyuziti. Jedna se o zdénou budovu se sedlovou strechou. Krov je zachovaly, ovSsem cca v 1/4
chybf stfesSni krytina. Budova je témér bez omitky. V zadni &3sti zahrady se nachazi posledni zemédélska bu-
dova, ktera drive slouzila pravdépodobné jako sklad. Nyni v3ak jiz nema zadné vyuziti, jelikoz zde stoji pouze
obvodové zdi, strecha ani krov zde téz jiz neni, tato budova je téz urcena k likvidaci.

Pozemky jsou jinak rovinaté, udrzované a oplocené. Moznost parkovdni v ulici pfimo pred domem ¢i na po-
zemku.

Na zakladé informaci ziskanych z nahledu do Katastru nemovitosti (LV, katastrdlni mapa a ortomapa), prove-
deného mistniho Setfeni a odborného odhadu Znaleckého ustavu ¢inf odhad uZitné plochy 492,80 m’. Zasta-
vénd plocha ¢ini odhadem 308 m?. Padorys domu ani jind technickd dokumentace nebyly k dispozici.

Celkova plocha pozemku parc. ¢. 359/19 (orna plda) ¢inf 4 m?, plocha parc. €. 359/20 (ornd ptida) je 46 m?, dale
celkovd plocha pozemku parc. ¢. 379/1 (zastavénd plocha a nddvorf) ¢ini 582 m?, plocha parc. ¢. 380/1 (zastavénd
plocha a nadvorf) je 286 m?, vyméra pozemku parc. ¢. 380/2 (ostatni plocha) je 2 100 m?, plocha pozemku parc.
¢. 380/3 (zastavéna plocha a nadvorf) ¢inf 462 m? a celkova vyméra pozemku parc. ¢. 381 (zahrada) je 139 m*.

Tabulka niZe znazorfiuje podrobny popis oceriovanych parcel.

Parcela ¢. Druh pozemku Zptsob vyuziti Zpusob ochrany Vyméra [m?]
359/19 Ornd pida - Zemédélsky padni fond 4
359/20 Ornd pida - Zemédélsky padni fond 46
379/1 Zastavénad plocha a nadvori Zemédélska stavba - 582
380/1 Zastavéna plocha anadvori  Rodinny diim ¢. p. 22 - 286
380/2 Ostatni plocha Jind plocha - 2100
380/3 Zastavénad plocha a nadvori Zemédélska stavba - 462
381 Zahrada - Zemédélsky padni fond 139
Vyméra pozemkd celkem 3619

Z dlvodu nedostate¢né soucinnosti pfi ocenéni nemovité véci je seznam pfislusenstvi definovan na zakladé
predlozenych podklad( pro stanoveni trzni hodnoty predmétné nemovité véci a provedeného mistniho Set-
reni:

PrisluSenstvi rodinného domu - stodola, oploceni.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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7 Analyza trhu nemovitosti

7.1 Vyvoj trhu nemovitosti

Trh nemovitosti Ize definovat jako oblast zabyvajici se prodejem a ndkupem nemovitych véci, i jejich prona-
jmem. Charakteristickym znakem tohoto trhu je jeho provdzanost s hospodarskou situaci zemé. Pro nasledné
demonstrovani této skutecnosti vyuzijeme segment trhu nemovitosti - oblast stavebnictvi. Tento segment ma
pfimou ndvaznost na obchod s nemovitostmi, jelikoz vytvari podminky pro utvareni nabidky na tomto trhu.

Stavebnictvi patfi mezi odvétvi, kterd jsou silné provdzana s makroekonomickym vyvojem zemé. V dobé kon-
junktury dochazi k narlistu vystavby a tim i k rlistu trzeb stavebnictvi, naopak v dobé recese dochazi k poklesu
vystavby a trzeb. Nasledujici tabulka dokldda vyvoj HDP a produkce ve stavebnictvi.

Ukazatel 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
HDP [v mid. K¢] 3507 3832 4015 3922 3954 4022 4048 4086
Produkce ve stavebnictvi [v mld. K¢] 473 522 548 521 489 464 424 398

Z tabulky vy3e, dle vyvoje HDP je patrné, Ze od roku 2006 do roku 2008 prosla Ceska republika obdobim inten-
zivniho rozvoje. Provdzanost obou velicin je patrnd z podilu trzeb stavebnictvi na HDP, jehoz vyvoj v jednotli-
vych letech je uveden v tabulce nize.

Ukazatel 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Podil stavebnictvi na HDP [%] 6,7 6,4 6,4 6,3 6,4 6,8 6,3 5,9

Tento ukazatel vypovida o stabilnim pfispénfi stavebnictvi na celkové vysi HDP jako polozky agregované. Sta-
vebni produkce se podili na tvorb& HDP ve stdlé vysi cca 6 — 7% po celé sledované obdobf, z ¢ehoz Ize usuzovat
dlouhodobé velmi stabilni pfispéni na vysi HDP.

Jedno z hlavnich kritérii hospodarské cinnosti na trhu je vynosnost, tj. schopnost dosahovat vynosu (tedy
zisku).

Primérny vynos trhu nemovitosti [%]

7
~
6

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Pro Ucely provedeni analyzy konkrétni nemovitosti je tfeba vymezit zdkladni pojmy a rozdéleni trhu. Nemovi-
tosti lze obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidencni nemovitosti a komercni nemovitosti.

Dle zdkona o oceriovani majetku, ktery je stéZejni pro ocefiovdni nemovitosti, se pozemky déli na stavebni po-
zemky, zemé&délské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy a
jiné pozemky.

Rezidencni nemovitosti slouzi za G¢elem bydleni popfipadé za Ucelem rekreace. Rezidencni nemovitosti pro
Ucely tohoto posudku budou rozdéleny do dvou zékladnich kategorif: rodinné domy a byty (bytové domy).
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7.2 Trh s pozemky

Dle zédkona o oceriovani majetku, ktery je stéZejni pro oceriovani nemovitosti, se pozemky déli na stavebni po-
zemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy a
jiné pozemky. Vzhledem k tomu, Ze pozemky predstavuji statek, ktery se vyskytuje pouze v omezené mife a
neni mozné ho vyrobit, bude analyza pozemki zamérena na vyvoj cen.

7.2.1 Stavebni pozemky

Stavebni pozemky jsou pozemky, které byly bud’ na zdkladé povérené instituce urceny k zastavéni, nebo jiz
zastavéné jsou.

Vyvoj cen stavebnich pozemkd vykazuje obdobné charakteristiky jako cely trh s nemovitostmi. Toto doklada
v absolutnich i relativnich vysich dle jednotlivych let nasledujici tabulka.

Ukazatel 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Pramérnd kupni cena stavebnich pozemka [v K¢/m?] 1217 1207 1331 1408 1406 1359
Cenovy index X 0,99 1,10 1,06 1,00 0,87

Na pocatku sledovaného obdobi dosahovala primérnd cena pozemku 1217 korun na jeden metr ¢tverecni. Tato
cena se nachazi spiSe v nizsi hladiné vzhledem k okolnosti, Ze v této dobé byla celkova hospodarska situace
ovlivnéna hospodarskou krizi. Toto se odrazilo i v roce nasledujicim. Ve dvou nasledujicich letech dochazi k opé-
tovnému pozvolnému nardstu ndsledkem postupné rekonvalescence trhu a cena pozemki velmi mirné stoup3,
tésné nad 1 400 korun za metr ¢tveredni (2011, 2012). K mirnému poklesu cen dochazi v roce 2013.

Pro stavebni pozemky je dominantni zavislost na velikosti obce, u velkych mést znacné zavisi na poloze v obci.

-----

nejvyssi cenova variabilita. Nasledujici graf uvadi prmérné kupni ceny stavebnich pozemkd z roku 2013 v zavis-
losti na velikosti obce, ve kterych se nachazi.

Pramérné kupni ceny stavebnich pozemki v CR dle velikosti obci v roce 2013

[KE/m?]
7 005
5848 B Praha
6 005
5005 M 50 000 obyv. a vice
4005 H 10 000 - 49 999 obyv.
3005 2 000 -9 999 obyv.
1819

2005 1198 do 1999 obyv.
S 1 7 I

5

V porovnan{ kupnich cen stavebnich pozemk dle velikosti obci je zcela zfejma dominance nejvyssich cen v ob-
lasti hlavniho mésta. To také dokladaji velikosti cen pohybuijici se na drovni az 27 tis. K&/m? v oblasti Prahy 1,
které pro svoji unikatnost nebyly do predchozi analyzy zahrnuty. Vysokou variabilitu kupnich cen také dokladaji
velkd mésta s 50 tis obyvatel a vice, kde se ceny mezi mésty lisi aZ o jednotky tisict korun. U cen stavebnich
pozemkil v mensich méstech a obcich Ize spatfovat jiz mensi rozdily, fadové ve stovkach korun, a v obcich do
1999 obyvatel je jiz cenova diferenciace minimaini.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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7.3 Rezidencni trh

Rezidencni nemovitosti slouzi za ucelem bydleni popfipadé rekreace. Podle toho, zda se jednad o nemovitosti
individualniho nebo hromadného charakteru, se déli na rodinné domy a byty (nebo bytové domy). Rodinné
domy predstavuji stavbu uréenou pro bydleni spiSe individudiniho charakteru. Byty a bytové domy o typ nemo-
vitosti poskytuje bydleni hromadného charakteru.

Na zékladé s¢itani lidu, dom( a bytd bylo zjisténo, Ze je v Ceské republice k roku 2011 vice nez 2 miliony domd,
pti¢emz valnd ¢ast z nich (cca 80 %) je obydlena. Nejéastéjs§im divodem pro trvalé neobydleni domu (cca 50 %
z trvale neobydlenych dom) je jeho tcel jako rekreaéni zafizeni.

Hypoteéni banka pfedstavila v dubnu roku 2011 index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice. Tento ukazatel
je zaloZen na redlnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypotecniho dvéru poridili
klienti Hypote&ni banky a CSOB.

Index cen byt v CR 2010 - 2014

110
105
100
95
90
85
80

2010 201 2012 2013 2014
—pozemky — byty — R D

Vroce 2013 se trh reziden¢nich nemovitosti celkové nesl hlavné ve znameni pokracujici stabilizace cen v jednot-
livych segmentech. Zatimco vyvoj indexu v roce 2014 potvrdil trend rlistu cen u vSech tfi typl rezidencnich
nemovitosti. Navic se tento rdst dokonce pozvolna zrychluje. Na trhu pokracuje zajem o rodinné domy v okoli
mést — demograficky je tento trend nejsiln&jsi v Praze a StFednich Cechach. Pozemky trvale pfedstavuji nejsta-
bilnéjSi segment z reziden¢nich nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze do tvorby ceny nemovitosti zasadnim zpdsobem vstupuije i faktor lokalizace daného ma-
jetku, je vice nez zadouci zminit se o réiznych hladinach cen v rémci &asti Ceské republiky.

Kupni ceny byt [K¢/m?]
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Vyvoj cen dokoncenych bytd jako takovych v jednotlivych krajich dosahuje vysoké miry variability. Dlouhodobé
sice ceny byt v hlavnim mésté Praze dosahuji nejvyssich hodnot, ale v priibéhu sledovaného obdobi dochazi
k casté zméné v poradi dle cenovych hladin. Napriklad vroce 2004 se na prvni misto dostal Zlinsky kraj

vy

av letech 2007, 2010 a 2011 patfilo prvenstvi, co do nejvy3si ceny, Karlovarskému kraji.
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8 Ocenéni

8.1 Volba metody ocenéni

Ocenéni predmétné nemovité véci je provedeno porovndvaci metodou na bazi trznich hodnot. Tato metoda je
vhodnd zejména pfi nalezeni dostate¢né velkého vzorku srovnédvacich nemovitych véci (nabizenych k prodeji
¢ijiz realizovanych). Porovnavaci metoda je zplisobem stanoveni hodnoty nemovitych véci pomoci porovnani
souboru cen obdobnych nemovitych véci v daném misté a case, ocisténého o extrémni polohy spekulativnich
cen nebo cen, které zjinych divodd zdsadné vybocuji ze souboru cen obdobnych nemovitych véci v daném
misté a Case. Pro stanoveni hodnoty nemovité véci bude pouZita metoda na zakladé prfimého porovnani. Po-
rovnani prfimé povazuje oceriovany objekt za standard. PrislusSnymi hodnotami korek¢nich cinitell jsou upra-
veny pouze srovndvaci nemovité véci v adjustacni matici a hodnota ocerfiované nemovité vécije vypoctena jako
jejich prosty nebo vazeny primér. Zakladnim predpokladem aplikace této metody je existence dostate¢ného
mnozstvi porovnavacich nemovitych véci. Srovndvaci nemovité véci by mély mit obdobné charakteristiky jako
nemovitd véc oceriovand a mély by se nachazet v porovnatelné lokalité.

8.2 Vypocet hodnoty nemovité véci na bazi trznich hodnot

Ocenéni pfedmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody porovnavaci.
Porovnavaci metoda je zplsobem stanoveni hodnoty nemovitych véci pomoci porovnani souboru cen obdob-
nych nemovitych véci v daném mist€ a Case, ocisténého o extrémni polohy spekulativnich cen nebo cen, které
z jinych dlvodid zasadné vyboduji ze souboru cen obdobnych nemovitych véci v daném misté a case.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze nebyl nalezen dostatecny vzorek pro porovnani trzni hodnoty v lokalité obce Ve-
lika Ves, bude pro ocenéni pfedmétné nemovité véci vychazeno ze srovndvacich nemovitych véci, které odpo-
vidaji svym charakterem v daném case, a jejichz umisténi je v SirSim okoli nez se nachdazi nemovita véc porov-
navaci. | pfes to, Ze se srovndvaci nemovité véci nenachdzi pfimo v lokalité obce Velika Ves, budou pro stano-
veni trzni hodnoty pouzity, jelikozZ se jejich jednotkovd cena pohybuje v obdobné cenové hladiné.

Popis srovnavacich objekt:

1. Vilémov - zemédélska usedlost v ulici Namésti 17 ve Vilémové u Kadané, o celkové rozloze 2 951 m?,
z toho plocha zastavéna je 1 335 m?. Dvoupatrova budova je dispozi¢né feSena do 7+1, mistni zdroj vody z obce
zadarmo, verejna kanalizace, elektro pripojka, odpad veden do septiku. Soudasti je hospodarska budova, padni
prostory a garazové stani. Zemédélska usedlost je ve stadiu rekonstrukce (zrekonstruovano pouze prizemi
domu), ostatni prostory nutno dodélat. MoZnost parkovani na pozemku. Obcanska vybavenost v dosahu;

2. Zele¢ - vicegenera&ni rodinny ddim se 3 bytovymijednotkami v obci Zele&. Dostatek mista pro vsechny
sportovni ¢ijiné aktivity, moZnost vyuZit k podnikdni. Na pozemku moznost péstovat zeleninu a ovoce, nachazi
se zde nékolik vzrostlych ovocnych strom@. U domu je prostorny dvir, stodola a zahrada o velikosti 1 260 m>.
Pozemek, na némz stoji ddim je stavebni, o vymére 1367 m2. Cely diim je vytdpén kotlem na tuha paliva. Teplou
vodu zajiSt'uje bojler. Konstrukce budovy je zdénd. Objekt je napojen na verejnou kanalizaci a verejny vodovod.
Plyn zde neni. V obci najdete zakladni ob¢anskou vybavenost. V3e ostatni je k dispozici ve 3 km vzdalenych
Mé&cholupech;

3. Necemice - idedIni nemovitost pro chov zvifat na krdsném klidném misté v obci Necemice, v okrese
Louny. V cené je zahrnut prodej domu o bytovych jednotkdch 3+1 a 4+1, hospodarskd budova, pfistavky a
zahrada o celkové rozloze 3 256 m?. Ddm ma v pfizemi kuchyri a 3 pokoje a v prvnim patre byt 4+1. Velka plda
s moznosti pldni vestavby. Objekt je napojen na obecni vodovod, ale ma k dispozici i vlastni studnu. Pro odpad
je vyuzivan septik. Nemovitost leZi zcela na konci zastavby Necemic, zaruceny naprosty klid. V blizkém okoli
jsou také lesy proslulé bohatou urodou hub. Doporucujeme tuto nemovitost hlavné tém, ktefi se chtéji zabyvat
chovem zvifat. Prostory i pozemek jsou k tomu pfimo predurceny;

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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4. Svojetin — rodinny dim 6+2 se dvéma stodolami na pozemku 3 646 m?* ve Svojetiné okr. Rakovnik.
V pfizemi domu je 3+1, koupelna s vanou a samostatné WC a komora. V patre je také 3+1. K dispozici je plda,
ddm je z<&asti podsklepen. Objekt je po ¢astecné rekonstrukci: nova plastova okna véetné pddy, v 1. nadzemnim
podlaZzi nova elektroinstalace, ¢astecné vyStukovano. Topeni Ustfedni na tuhd paliva, studna. Na jedné ze dvou
hospodarskych staveni je nova stfecha. Tato nemovitost je vhodna k chovu hospodarskych zvirat.
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Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych véci je uveden v tabulce niZe. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ctverecni uzitné plochy rodinného domu.

Uiitn[?n |::I|ocha Vymér[a nr:zcizemku DiSPOZiZZ :::inného Potet podlasi
1. 250,00 2 951,00 7+1 2
2. 200,00 2 627,00 3 bytové jednotky 2
3. 220,00 3 256,00 2 bytové jednotky (3+1, 4+1) 2
4. 200,00 3 646,00 6+2 2

Technicky stav nemovi- InZenyrské

. " Prislusenstvi Ostatni
tosti site

Lokalita Typ konstrukce

Vilémov Cihlova V rekonstrukci E,V,K SE, G, HB P
Zele¢ Smi%ena Dobry E,V, K ST -
Necemice Cihlova Dobry E,V SE, HB P
Svojetin SmiSend Dobry E S, 2x ST P, SK

Pozn.: * E - elektfina, V — vodovod, K - kanalizace,
** S — studna, SE - septik, G — gardz, HB — hospodadrt'skd budova, P - plda, SK - sklep

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

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemki,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vliv(,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korekeni 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 litera-
tura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliSnosti.

Mensi rozloha uZitné plochy rodinnych dom@ u srovnavacich objektl bude upravena za pouziti korekéniho
Cinitele pro zohlednéni velikosti vymér. Mensi rozloha pfislusnych pozemkd u porovnavanych objekt ¢. 1,2 a
3 bude v ramci adjusta¢ni matice upravena za pouziti koeficientu pro zohlednéni vlastnich pozemkd. Srovnavaci
objekt ¢. 1 a 4 prosel ¢astecnou rekonstrukci, coz je zohlednéno pomoci korekéniho cinitele pro zohlednéni
technického stavu a typu konstrukce.

NiZe je uvedena adjusta¢ni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Nabidkova cena UzZitna plocha Jedn. cena
[Ke] [m?] [K¢/m?]

1 1690 000,00 250,00 0,90 1,10 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 4 818,53

2 980 000,00 200,00 0,90 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 3 880,80

3. 990 000,00 220,00 0,90 105 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 3 402,00

4 1199 000,00 200,00 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 3 884,76

Pro porovnani nemovitosti byly pouzity 4 srovnavaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami nejvice
podobaji oceriované nemovité véci. Na zakladé pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova cena
vzorku, maximalni jednotkovd cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky uUstav vy-
chazi pfi stanoveni hodnoty pfedmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje metr ¢tveredni uzitné plo-
chy rodinného domu.

Nazev Hodnota

Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 4
Minimalni jednotkovd cena [K¢/m?2]: 3 402,00
Maximalni jednotkova cena [K¢/m?]: 4 818,53
Primér jednotkové ceny [Ké/m?]: 3 996,52

I  ——
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Stanoveni hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou:

Nazev Hodnota

Uzitnd plocha [m?] 492,80
Zastavéna plocha rodinného domu [m?] 308,00
Celkovd vyméra pozemku [m?] 3 619,00
Zédkladni jednotkova cena [K¢/m?] 3 996,52
Celkova hodnota nemovité véci [K¢] 1969 485,06
Hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 1969 000,00

Pozn.: Vyse stanoveny ndvrh trzni hodnoty rodinného domu je kalkulovdn vcietné prisluSného pozemku parc.
¢. 359/19, 359/20, 379/1, 380/1, 380/2, 380/3 a 381 a vSech soucdsti a prislusenstvi k nemovité véci.

Naklady na demolici

Pro ucely vycisleni celkovych ndkladd na demolici jsou vycisleny naklady na demolici staveb stojicich na &asti
pozemku parc. ¢. 379/1a na pozemku parc. ¢. 380/3. Na zdkladé analyzy trhu bylo zjisténo, Ze cena demoli¢nich
praci bourani zdiva ¢ini cca 800 K¢ za m3, dale bylo zjisténo, Ze ndklady na odvoz stavebni suti Cini cca 600 K¢
za m3. Koeficient stavebni hmoty je stanoven na 0,2, cozZ je hodnota, kterd odpovida doplriku do hodnoty 1 ko-
eficientu pro prepocet zastavéné plochy na plochu uzitnou (0,8). V ndvaznosti na tato zjisténi je proveden od-
had naklad(i na demolici uvedenych staveb. Propocet ndklad na demolici staveb stojicich na ¢asti pozemku
parc. ¢. 379/1a na pozemku parc. ¢. 380/3 je uveden v tabulce nize.

Polozka Hodnota

Zastavéna plocha stavby stojici na parc. ¢. 379/1 [m?] 272,00
Vyska stavby stojici na parc. ¢. 379/1 [m] 4,75
Zastavéna plocha stavby stojici na parc. ¢. 380/3 [m?] 462,00
Vyska stavby stojici na parc. ¢. 380/3 [m] 2,50
Koeficient stavebni hmoty 0,20
Objem bouraného materialu [m3] 489,40
Néklady na bourdni [K¢/m3] 800,00
Néklady na odvoz [K¢/m?3] 600,00
Jednotkové naklady na demolici [Ké/m3] 1400,00
Celkové naklady na demolici zemédélskych staveb [K¢] 685 000,00

8.2.1 Rekapitulace hodnot

V tabulce niZe je uvedena vysledna cena nemovité véci zapsané na LV ¢. 343 k. 0. Velikd Ves (rodinny ddm
¢. p. 22 umistény na parcele <. 380/1, ddle zemédélské stavby umisténé na parc. ¢. 379/1 a 380/3, pozemek parc.
¢.379/1,380/1, 380/2 a 380/3, ornd pdda parc. ¢. 359/19 a 359/20 a zahrada parc. ¢. 381).

Nazev Hodnota

Hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 1969 000,00
Demolice a odvoz suti [K<] 685 000,00
Vysledna cena nemovité véci [KE] 1284 000,00

Pozn.: VySe stanoveny ndvrh trzni hodnoty rodinného domu je kalkulovdn vietné pfislusného pozemku parc.
¢. 359/19, 359/20, 379/1, 380/1, 380/2, 380/3 a 381 a vSech soucdsti a prislusenstvi k nemovité véci.
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9 Rekapitulace hodnot a zavérecna analyza

9.1 Rekapitulace hodnot

Vysledny navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV &. 343 k. G. Velika Ves (rodinny ddm ¢. p. 22 umistény
na parcele ¢. 380/1, dale zemédélské stavby umisténé na parc. <. 379/1 a 380/3, pozemek parc. ¢. 379/1, 380/,
380/2 a 380/3, ornd plda parc. ¢. 359/19 a 359/20 a zahrada parc. ¢. 381) v¢. vSech soudasti a zjisténych pfislu-
Senstvi:

Nazev Hodnota

Vysledna hodnota zji$téna na bazi trznich hodnot [K¢] 1284 000,00

9.2 Zavéredna analyza

Zpracované trzni ocenéni zohledriuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovdni, 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 predmétné nemovité véci odrdzi aktualni technicky stav a polohu nemovité véci. Kladné je
hodnota nemovité véci ovlivnéna svou polohou, kdy se vzhledem k povaze dané nemovité véci, nachazi
v klidné oblasti na kraji obce, hned u pole a mistniho potoku. Zaporné je ovlivnéna stavebné technickym stavem
rodinného domu a zemédélskych staveb a potfebou demolice ¢asti zemédélskych staveb.

U predmétné nemovité véci bylo zjisténo rozhodnuti o dpadku (viz vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 343 k. G.
Velikd Ves). Pro tcely tohoto posudku nebude na vyse uvedenou skute¢nost bran zretel.

Na zdkladé zjisténych informaci neni k datu ocenéni na predmétné nemovité véci uzavrena zadna najemni
smlouva. Vécné bremeno nebylo zjisténo.

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 €. 343 k. 0. Velika Ves v¢. vSech soud3sti a zjiSténého pfislu-
Senstvi ¢ini 1284 000,00 K¢.
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10 Vysledek ocenéni

Predmétem znaleckého posudku je ndvrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 343 k. U. Velikd Ves
(rodinny dam &. p. 22 umistény na parcele ¢. 380/1, dale zemédélské stavby umisténé na parc. ¢. 379/1a 380/3,
pozemek parc. ¢. 379/1, 380/1, 380/2 a 380/3, orna plida parc. ¢. 359/19 a 359/20 a zahrada parc. ¢. 381) ve vlast-
nictvi SJM Rosival Zden&k a Rosivalovd Katefina, Nové Trebcice 2, Velikd Ves, PSC 441 01, nar.

dne 15. 9. 1971 a 14. 8. 1977.

Navrh trzni hodnoty pfedmétnych nemovitych véci se provadi pro tcely insolvencniho fizeni vedeného u Kraj-
ského soudu v Praze pod spis. zn. KSUL 91 INS 30024/2015, na zékladé objednavky insolvencniho sprévce, spo-
le¢nost AS ZIZLAVSKY v.o.s., se sidlem Praha 1, Sirok& 36/5, PSC 110 00, ICO: 284 90 738.

Navrh trzni hodnoty nemovité vécije proveden na zdkladé stavu k 19. 7. 2016.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV <. 343 k. U. Velika Ves je stanoven ve vysi:

1284 000,00 K¢

(slovy: Jeden milion dvé sté osmdesat Ctyfi tisic korun ceskych)

Pozn.: Vyslednd hodnota je uvedena véetné DPH ve vySi 21 %.

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vSech vyse uvedenych tabulkdch je zptisoben zaokrouhlovdnim za vyuZiti pro-
gramového vybaveni MS OFFICE - Excel 2010.
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu UGstava 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 tstavu
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 cislem 181-2467/2016 do znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctujeme podle pripojené likvidace na zakladé faktury - dariového dokladu
€. 16453.

V Praze dne 15. 8. 2016

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

Posudek zpracoval:
Ing. Katerfina Vejmelkova

Katerina Novotna
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11 Prilohy
Priloha 1 Vypis z KN LV &. 343 k. U. Velikd Ves
Priloha2  Kopie katastralni mapy k predmétné nemovité véci
Pfloha3  Fotodokumentace predmétné nemovité véci

Priloha4  Srovndvaci nemovitosti pro porovnavaci metody (nabidky realitnich kancelafi na siti internet)
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