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Posudek je na zakladé platné legislativy, a to § 13 odst. 2 Vyhlasky ministerstva spravedlnosti k provedeni
zdkona o znalcich a tlumoénicich, uspofddén do dvou hlavnich &asti. Uvodni ¢ast je vénovéna popisu
zkoumaného materidlu, popfipadé jeviim a souhrnu skutednosti, ke kterym Znalecky Ustav prihlizel (viz kapitola
IDENTIFIKACE PREDMETU OCENENI a POUZITE PODKLADY A LITERATURA). Navazuijici kapitoly tvofi druhou
hlavni ¢ast posudku, ktera se jiz konkrétné zabyva odpovédmi na hlavni otazky tohoto znaleckého posudku.
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REKAPITULACE

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Predmétem znaleckého posudku je ndvrh trZzni hodnoty nemovité véci a spoluvlastnického podilu 9/10 k
nemovité véci zapsané na LV ¢ 107 k. U. Bernartice (stavba pro bydleni vletné prislusSného pozemku a
pozemku zahrady) ve vlastnictvi Pei§manova Lenka, ¢. p. 203, 54204 Bernartice, za G¢elem insolven¢niho
fizeni vedeného u Krajského soudu v Hradci Kralové pod <. j. KSHK 41 INS 6533/2017, na zdkladé objedndvky
od insolvenéniho spravce AS ZIZLAVSKY v.o.s., se sidlem Siroka 36/5, Praha 1, PSC 110 00, IC0O: 284 90 738.

Navrh trzni hodnoty spoluvlastnického podilu 9/10 k nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 14. 8. 2017.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV <. 107 k. . Bernartice je po zaokrouhleni stanoven na:

2 119 000,00 K¢

(slovy: Dva miliony jedno sto devatenact tisic korun ceskych)

Navrh trzni hodnoty spoluvlastnického podilu 9/10 k nemovité véci zapsané na LV ¢. 107 k. U. Bernartice je po
zaokrouhleni stanoven na:

1716 000,00 K¢

(slovy: Jeden milion sedm set Sestnact tisic korun ceskych)

Pocet stran posudku:
Posudek obsahuje vCetné titulni strany 22 stran textu a 12 stran pfiloh.
Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve tfech origindlech. Dvé &islovanad origindini vyhotoveni se predavaji
objednateli (jedno dalsi vyhotoveni zlistava pro archivni Gi¢ely v archivu Znaleckého dstavu).

Dne: 29. 8. 2017
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PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

= Zpracovatel predpokladd, 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) zdrojd, které byly v tomto znaleckém posudku
pouZity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

= ackoli madme za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsme
nashromazdili ze spolehlivych zdrojd, neprebirame zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost
jakychkoliv idajd 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 divérny, slouzi pouze pro vnitini potreby objednatele, pokud
objednatel predlozi znalecky posudek jako dlikaz soudu, jednd se o dovolené pouziti tohoto
znaleckého posudku;

" tento znalecky posudek ani Zadna jeho ast 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 vychdazely z dokumentd, které mu byly
predloZeny objednatelem. V pripadé, Ze objednatel nepredlozil zpracovateli dokumenty, které mohly
mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, neprijima 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, Ucetnictvi, 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]  Soupis majetkové podstaty

[2] Vypisz KN LV¢. 107 k. 4. Bernartice

Podklady ziskané zhotovitelem:

[3] Kopie katastrdlni mapy k predmétné nemovité véci
[4] Fotodokumentace pfedmétné nemovité véci
[5] Srovnavaci nemovitosti pro porovnavaci metody

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:

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

[7] BRADAC, A. V&cna bremena od A do Z: aktualizované vydéni. Praha: Linde, 2001. Praktickd pravnickd
prirucka. ISBN 978-80-7201-761-4.

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

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

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

11] ZAZVONIL, Z. Ocefiovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.
12] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

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

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

[15] SNAJBERG, O. Ocenéni pozemku se stavbou ve vlastnictvi jiného subjektu. Ocefiovani, ro¢. 5, & 5, 2012;

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

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

Obecné pfijimané standardy:

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

[19] Evropska skupina odhadcovskych asociaci (TEGoVA): European Valuation Standards 2012, 7th Edition;
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[20] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010, 2012, 2014, 2016 - Prehled
C¢eského nemovitostniho trhu, Praha;

[21] Ceskd komora odhadc(i majetku: Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti. Praha 2011;

Verejné dostupné internetové zdroje:

[22] Oficidlni server ¢eského soudnictvi, <www.justice.cz>;
[23] Ceské narodni banka, <www.cnb.cz>;

[24] Cesky statisticky GFad, <www.czs0.cz>;

[25] Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>;

[26] Evropska centralni banka, <www.ecb.int>;
Legislativa:

[27] Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku;
[28] z&kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik;
[29] z&kon ¢.586/1992 Sb., o danich z p¥ijm;

[30] Vyhldgka ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zdkona 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 Usudcich 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 uzndvané
pfistupy k oceriovani. Jednda se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu
porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu nemovité véci pak stanovi Znalecky ustav 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 pfedpokladu, Ze oceriovand nemovitd véc bude v budoucnu vytvaret trvaly a udrzitelny vynos (pfijem),
neboli &isty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty roéni stabilizovany vynos — jsou vynosy (pfijmy) po odpoctu
nakladd (vydajd), nebo také soulet provozniho, finanéniho zisku a zisku z mimoradnych pfjma (dariovy
zaklad pro dari z prijm(), stanoveny jako primérna, nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z ¢asové rady.

Porovnavaci metoda (také srovndavaci, komparacnfi) je vhodnym nastrojem oceriovani v ptipadé, ze v daném
misté a Case 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 koeficientl ¢&i indexd.
Porovndvaci metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povazuje
ocerovany objekt za standard. PrislusSnymi hodnotami koeficientd jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité
véci a hodnota oceriované nemovité véci je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny prdmér. Nepiimé
porovnani pouziva Upravu cen srovnavacich objektl nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz
koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovndvana nemovitd véc oceriovand. Jeji hodnota
je pak vypoctena jako prosty nebo vazeny prdmér upravenych cen srovndvacich nemovitych véci prepocteny
prisluSnymi koeficienty.

Nakladova metoda (substancni, vécna hodnota) je reprodukéni cena nemovité véci snizend o opotrebeni.
Reproduk¢ni cena odpovida vysi nakladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné
nebo porovnatelné nemovité véci. Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotrebeni, které s
ohledem na skute¢ny stavebnétechnicky stav a mordini zastarani se stanovuje pomoci nékteré ze znamych
metod. Pro Ucely trhu nemovitych véci je vySe vécné hodnoty prevazné informativni, protoze
potenciondlniho kupujiciho obvykle nezajima, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uzitek mu muze
pfinaset.

Strana 7



Equity
Solutions i y
APPRAISALS Znalecky posudek /¢. 463-3300/2017

2.2 Vybér zikladnich pojmi oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit,
a témi, kdo je kupuji a prodévaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni
zbozi a sluzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce trzni hodnoty odradzi
nazor trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrZzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi
prevlada pojem hodnoty s privlastkem 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
kazda ze stran jednala informované, obezretné a bez natlakd (schvalena 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 ndklady 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 dvodu finan¢nich moznosti, motivace
a zajm0 daného kupujiciho a prodavajicitho miiZze nebo nemusi mit cena placena za zboZzi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté, kterd je zboZi nebo sluzbam pfipisovana jinymi. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté
prirazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Cena zjisténa je cena zjisténa podle cenového predpisu (v souasné 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 zdkona ¢. 151/1997 Sb., v platném znén).

Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. ZvIastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim (zékon o
oceriovani majetku ¢&. 151/1997 Sb.).

Cena pofFizovaci 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

Predmétem znaleckého posudku je ndvrh trzni hodnoty nemovité véci a spoluvlastnického podilu 9/10 k
nemovité véci zapsané na LV ¢. 107 k. U. Bernartice (stavba pro bydleni ¢. p. 203 na pozemku parc. ¢. St. 265
vetné pozemku parc. ¢. St. 265 a pozemku zahrady parc. ¢. 208/1) ve vlastnictvi PeiSmanova Lenka, ¢. p. 203,
54204 Bernartice, za icelem insolvencniho fizeni vedeného u Krajského soudu v Hradci Kralové pod ¢. j. KSHK
41 INS 6533/2017. Znalecky posudek je zpracovdn na zdkladé objedndvky od insolven¢niho spravce AS
ZIZLAVSKY v.o0.s., se sidlem Sirokd 36/5, Praha 1, PSC 110 00, ICO: 284 90 738.

Datum znaleckého posudku

Navrh trzni hodnoty nemovité véci a spoluvlastnického podilu 9/10 k nemovité véci je proveden na zdkladé
stavu k 14. 8. 2017.

Provedeni mistniho Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 14. 8. 2017 za pfitomnosti dluznika. Dluznik umoznil pfistup do vnitrnich
prostor nemovité véci.

Fotodokumentace ocerfiované nemovité véci byla pofizena pfi provedeném mistnim Setfeni a je uloZena
v archivu znaleckého ustavu, ¢ast je pouZita v pfiloze tohoto znaleckého posudku.

Informace o nemovité véci

Nazev nemovité véci: Stavba pro bydleni ¢. p. 203 na pozemku parc. &. St.
265 vcetné pozemku parc. ¢ St. 265 a pozemku
zahrady parc. ¢. 208/1

Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Trutnov

Obec: Bernartice
Katastralni Gzemi: 602752 Bernartice

Vlastnické a evidencni idaje

Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsano dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 107 k. 4.
Bernartice. Jako vlastnici ocenovanych nemovitych véci jsou uvedeni PeiSmanova Lenka, ¢. p. 203, 54204
Bernartice, podil 9/10 a Sebek Milan, Prostfedni Lanov 206, 54341 Lanov, podil 1/10.

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

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 107 k. 4. Bernartice (pfiloha ¢. 1 tohoto znaleckého posudku) bylo
zjiSténo zdastavni pravo smluvni, zahdjeni exekuce a rozhodnuti o Upadku. Pro Gcely tohoto posudku nebude
na vySe uvedené skutecnosti bran zretel.

Vécné bremeno
NezjiSténo.

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

Technicka dokumentace
Nebyla predlozena.
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Celkovy popis nemovité véci

Oceriovand nemovitd véc predstavuje rodinny ddm vcetné prislusnych pozemkd, se kterymi tvori jednotny
funkdni celek. Nemovita véc zapsand na LV ¢. 107 k. U. Bernartice se nachdzi v obci Bernartice, okres Trutnov,
Kralovéhradecky kraj.

Bernartice leZi 11 km severné& od okresniho mésta Trutnov a 5 km vychodné od Zacléfe na upati vychodnich

Krkonos3 a Vranich hor v Gdoli fi¢ky Li¢nd. Zije zde 955 obyvatel.

Obci prochazi silnice prvni tfidy ¢. 1/16 spojujici Mélnik, Mladou Boleslav, Ji¢in a Trutnov. Dale obci prochazi
nékolik silnic treti tfidy vedouci do okolnich obci.

Autobusové linky jezdi do blizkych obci a mést, zejména do Trutnova a ZacléFe. Na tizemni obce se nachazi
nékolik autobusovych zastavek.

Obci vede Zelezni¢ni trat’ ¢. 043 Trutnov — Kralovec — Lubawka/Zaclér. Trat’ vede z Trutnova, kde se ve stanici

Trutnov-Pofi¢i oddéluje od trati do Hradce Kralové, pres Krdlovec do Lubawky v Polsku. V Kralovci odbocuje
trat’ do Zaclére. Nachazi se zde Zelezni¢ni stanice Bernartice u Trutnova.

V Bernaticich je zdkladni oblanska vybavenost. Dalsi oblanskd vybavenost je dostupna v okresnim mésté
Trutnov.

Obrdzek ¢. 1: Poloha pfedmétné nemovité véci
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Obrazek ¢. 2: Poloha pfedmétné nemovité véci
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Pfedmétnd nemovitd véc se nachazi na okraji silnice treti tfidy smérujici do centra Bernartic. Nemovita véc je
umisténa v tésné blizkosti centra obce a je dobfe dostupnd z verejné komunikace. V blizkosti se nachazi
zakladni Skola, prodejna potravin a obecni fad. Nejbliz3i autobusova zastavka je vzdalena 200 m. Jedna se o
lokalitu rodinnych domd.

Obrdzek ¢. 3: Poloha predmétné nemovité véci
-
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Zdroj: mapy.cz

Oceriovand nemovitd véc predstavuje stavbu pro bydleni ¢ p. 203 na pozemku parc. ¢ St. 265 vletné
pozemku parc. ¢. St. 265 a pozemku zahrady parc. ¢. 208/1, se kterymi tvor{ jednotny funkéni celek.

Jedna se o samostatnou zdénou stavbu se dvéma nadzemnimi podlazimi. Nad druhym nadzemnim podlazim

se nachdzi plida. Strecha je clenitd, okna jsou plastova. Na rodinny dim, pfiléhaji dvé nizké zdéné gardze,
mezi nimiz je prostor pro vchod do zahrady. Stavba je podsklepend a md balkon s dfevénym zabradlim

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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v druhém nadzemnim podlazi. Vchod do domu je primo z ulice skrz hnédé plastové dvere. Dale k rodinnému
domu patfi samostatna kdlna umisténa na pozemku.

Stavba ma zateplenou fasadu. Exteriér prvniho nadzemniho podlazi je v zadni ¢asti domu smérem do zahrady
nedokonceny, bez omitky. Z predni strany pri pohledu ze silnice ma prvni podlazi Sedou fasadu z brizolitu ve
Spatném stavu. Fasada je zde opadand, zejména v dolnfi ¢asti a v oblasti oken, v nékterych mistech jsou pouze

cihly. Druhé patro je obloZeno dfevem a zde je exteriér v dobrém stavu.

V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi kuchyn, koupelna s vanou a sprchovym koutem a obyvaci pokoj
s kamny na tuha paliva. Z tohoto patra vedou schody do sklepa s kotelnou. Sklep je ve Spatném stavu, chybi
zde omitka, objevuje se pliseri a Spina. Do druhého patra vedou dalsi schody. Zde se nachazi dva pokoje,
koupelna s vanou a sprchovym koutem a samostatné WC. V koupelné a pokojich je popraskana omitka, na
zdech je pliseri. Nad druhym podlazim je k dispozici pida. Celkové je interiér vétSiny obytnych mistnostf
v dobrém stavu.

Pozemek, na kterém se rodinny diim nachdzi, je rovinaty a je oplocen. Od hlavni silnice je oddélen dlazdénym
chodnikem. Vchod a vjezd na pozemek je mozny skrz dfevénou branku. MoZnost parkovani je na pozemku
nebo v garazich.

Za domem se nachazi udrzovana zahrada. Zde se nachazi susdk na pradlo, listnaté a jehli¢naté stromy, kere a
dalsi nizky travni porost.

Je zde moznost napojeni na elektfinu, vodovod a odpad je sveden do jimky. Vytdpét Ize tuhymi palivy nebo
elektricky.

Celkové je stavba v dobrém technickém stavu, avSak vyZaduje dokonceni.

V katastru nemovitosti je pozemek parc. ¢ St. 265 evidovan jako zastavénd plocha a nadvofi o vymére
399 m>. Parcela ¢. 208/1 je vedena jako zahrada a jeji vyméra ¢ini 1091 m>.

Zastavéna plocha domu vcetné gardzi ¢ini odhadem 291 m’. Na zdkladé informaci ziskanych z ndhledu do
Katastru nemovitosti (LV, katastralni mapa, ortomapa), provedeného mistniho Setreni a odborného odhadu
znaleckého dstavu odhad uzité plochy domu ¢ini 320 m2. Pldorys ani jind technickd dokumentace nebyly
predlozeny.
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Obrazek ¢. 4: Poloha pfedmétné nemovité véci
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Tabulka niZe znazorriuje podrobny popis oceriovanych parcel.

Tabulka ¢. 1: Popis pfedmétnych pozemkd

Parcela ¢. Druh pozemku Zpusob vyuziti Vyméra [m?]
St. 265 zastavéna plocha a nadvorfi stavba ¢. p. 203 399
208/1 zahrada 1091
Vyméra pozemki celkem 1490

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, reziden¢ni nemovitosti a komer¢ni
nemovitosti.

Dle zdkona o oceriovani majetku, ktery je stézejni pro oceriovdni 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 U¢elem bydleni, popfipadé za dicelem rekreace.
Rezidencni nemovitosti pro ucely tohoto posudku budou rozdéleny do dvou zakladnich kategorii: rodinné
domy a byty (bytové domy). Komer¢ni nemovitosti predstavuji doplnék staveb k rezidenénim nemovitostem.
Dle ucelu vyuziti se komercni nemovitosti dédle cleni na kanceldrské prostory, maloobchodni prostory,
prdmyslové a skladové prostory a hotelova ¢i jind ubytovaci zafizeni.

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

Tabulka ¢. 2: Primérné kupni ceny stavebnich pozemki v obdobi 2008-2015

Ukazatel [v K¢/m?] 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Primérna kupni cena stavebnich pozemkd 1217 1207 1331 1408 1406 1224 788 804
Cenovy index X 0,99 1,170 1,06 1,00 0,87 0,64 1,02

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat z CSU

Zemédélské pozemky jsou zastoupeny ornou pldou, chmelnicemi, vinicemi, zahradami, ovocnymi sady,
popripadé trvalym travnim porostem. Trzni ceny zemédélské pldy mezi lety 2006-2016 stdle rostly, kdy
primérnd trzni cena vzrostla téméF o dvojnasobek. Za uplynulych Sest let (2010-2016) se trZni ceny
zemédélské pady zvysily z 10,81 KE/m? na 20,41 K&/m?2.

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

Za komercni nemovitosti jsou povazovany ty stavby, jejichz ucel neni rezidencniho charakteru. Nejdrazsimi
lokalitami byly v prvnim kvartalu roku 2015 kanceldrské prostory na Pankrdaci, Smichové, Karliné a v centru
mésta. Prémiové ndjemné kanceldrskych prostor dosahuje v roce 2015 hodnoty 19,50 EUR/m?*/mésic.

Trh maloobchodnich prostor, ktery je zastoupen obchodnimi centry, hypermarkety, supermarkety,
diskontnimi prodejnami, samoobsluhami a pultovymi prodejnami, je do znacné miry provdzan s kupni silou
obyvatelstva, ktera je dale navdzana na vyvoj HDP. V prvnim ¢tvrtleti 2015 dosahovaly ndjmy maloobchodnich
prostor v ndkupnich tfidach v hlavnim mésté hodnoty pohybuijici se kolem 5150 K& za m?> obchodni plochy,
zatimco v ostatnich regionech Ceské republiky 1 900 K&/m?2. Vyvoj ndjemného se dle predikci i v roce 2016
pohyboval na obdobné trovni.

Trh primyslovych nemovitosti, ktery je zastoupen prevazné vyrobnimi halami a sklady, se v roce 2015 vyvijel
ve znameni zvySené investi¢ni aktivity. Silnd poptdvka po primyslovych nemovitostech zapficinila vysoky
objem nové vystavby. V roce 2015 doslo k pfirGstku o témér 566 000 m? priimyslovych 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 porovnavaci.

Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze nebyl nalezen dostate¢ny pocet vzorkd pro porovnani trzni hodnoty v lokalité
obce Bernartice, bude pro ocenéni predmétné nemovité véci vychdzeno ze srovndvacich nemovitych véci,
které odpovidaji svym charakterem v daném misté a Case, a jejichZz umisténi je v SirSim okoli. PfestozZe se
nékteré srovndvaci nemovité véci nenachazi primo v lokalité obce Bernartice, budou pro stanoveni ceny
obvyklé pouZity, jelikoz se jejich jednotkovd cena pohybuje v obdobné cenové hladiné.

Popis srovnavacich objekt:

1. Bernartice - k prodeji dvougeneracni rodinny ddim v obci Bernartice v Krkonosich. V prizemi domu je
bytovd jednotka o velikosti 3 + 1 se zacatou rekonstrukci. V prvnim patre je bytova jednotka 3 + 1 po kompletni
rekonstrukci;

2. Bernartice — k prodeji zdény patrovy rodinny dm 4+kk, postaveny v roce 2008 s bazénem a garazi
pro 3 — 4 vozy, nachazejici se v obci Bernartice, okr. Trutnov. Dvoupodlazni ddm s podkrovim o podlahové
ploSe 320 m? stoji na pozemku o rozloze 936 m>. Vnitfni dispozice domu jsou ndsledujici: INP — gardz, dilna,
bazén, sauna, istirna vody pro bazén, vstupni chodba. 2.NP -otevieny prostor, rozdéleny na tfi pokoje (jeden
s kuchyriskym koutem), samostatny pokoj, 2 koupelny s WC, jedna se sprchovym koutem, druha s vanou a
podkrovi. Do domu je zavedena elektfina, obecni vodovod, kanalizace je svedena do jimky. Vytapéni je
pomoci elektrickych primotopd, ohfev vody pomoci bojleru. Okna jsou plastova. Stfesni krytinu tvorf
asfaltové sindele;

3. Bernartice - k prodeji je dvougeneracni rodinny ddim se zahradou, ktery se nachazi na klidném misté
v centru obce Bernartice. V objektu se nachazi 2 byty, pficemz byt ve 2. NP proSel rekonstrukci. V 1. NP se
nachazi byt s dispozici 3+1, o plose cca 90 m?, ktery je v plvodnim stavu, pfipraven k rekonstrukci. Bytova
jednotka ve 2. NP nabizi samostatny vchod s prostornou predsini, WC v pfizemi, kotelnu s automatickym
kotlem na TP, v patfe pak chodba, Satna, 2 loZnice, koupelna s vanou, WC a bidetem, kuchyné s barem je
propojena s obyvaci ¢asti. Ohfev vody je feSen kombinovanym bojlerem, odpady septikem. Rekonstrukci
prosel kompletné byt ve 2. NP, a to vcetné odpadd, elektriny a rozvodl vody, oken, dale stfecha vcetné
Castecné vymeény krovl, zatepleni horn{ ¢asti domu. Dim je krajni fadovy;

4. Zacléf - prostorny rodinny ddm o tfech nadzemnich a jednom podzemnim podlazi. V prvnim i
druhém nadzemnim podlaZi jsou témér totoZzné samostatné bytové jednotky s vlastni kuchyni, koupelnou a
WC. Bytové jednotky jsou rozdéleny na kuchyr, obyvaci pokoj, loZnici, pracovnu, koupelnu a WC. Prostorna
plda s moznosti pro vybudovani dalsi bytové jednotky. Dim je podsklepen pod celou svou plochou. Ve
sklepé nalezneme dilnu, sklad na naradi, sklepni prostor a kotelnu s kotlem na tuhd paliva a s plynovym
kotlem. Dim je ¢astecné zateplen a je pfipojen na obecni vodovod, kanalizaci, elektfinu a plyn. Do domu je
dale zavedena telefonni pfipojka a internet. K domu ddle nalezi dvougardz a prostorny pozemek o celkové
plose 1713 m>.
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Obrazek ¢. 5 Mapa porovnavacnch nemovntych véci
1 / s

Zdroj: mapy.cz

Stru¢ny prehled vySe popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych véci je uveden v tabulce nize.
Jednotkou pro provedeni komparace je metr ¢tverecni uzitné plochy domu.

Tabulka ¢. 2: Parametry porovnavacich nemovitosti

Vymeéra pozemku Pocet

Uzitna plocha [m?] [m?] podila Poloha domu Lokalita
320,00 1490,00 2 NP/1PP samostatny Bernartice
1. 280,00 2163,00 2 NP/1PP samostatny Bernartice
2. 320,00 936,00 2 NP samostatny Bernartice
3. 203,00 1402,00 2 NP v bloku Bernartice
4. 316,00 1713,00 2 NP/1PP samostatny Zaclér

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 3: Parametry porovnavacich nemovitosti

Dopravni
dostupnost

Technicky stav

o . InZenyrské sité PfisluSenstvi
nemovitosti

Typ konstrukce

velmi dobra zdéna dobry EV,) dvé garaze, kllna

velmi dobrd cihla dobry - sklep
velmi dobrd cihla velmi dobry E,V,)J garaz, bazén
velmi dobrd cihla dobry E,V,TP,S -
velmi dobra cihla dobry E,V, P, VK, TP garaz, bazén

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

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

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovndvaciho objektu budou pouzity ndsledujici

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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korek¢ni 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 vliva,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢<ni Cinitele budou stanoveny na zékladé odborného usudku Znaleckého Ustavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dal$i odborna
literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliSnosti.

Mensi uzitd plocha srovnavaci nemovité véci ¢. 3 bude zohlednéna v rdmci adjustacni matice prostfednictvim
korekéniho cinitele velikosti vymér. Vétsi vyméra pozemku porovndvaci nemovité véci ¢. 1 a naopak mensi
vyméra pozemku porovndvaci nemovité véci ¢. 2 budou zohlednény prostrednictvim koeficientu vlastnich
pozemkd. Exteriér oceriované nemovité véci neni dokonéen. Porovnavaci nemovitd véc ¢. 2 a 3 jsou ve velmi
dobrém stavebné technickém stavu. Tato odliSnost bude promitnuta na zdkladé korekcniho C(initele
technického stavu a typu konstrukce.

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

Tabulka ¢. 4: Adjustacdni matice

Nabidkova cena vzitna
[Ke]
1. 2650 000,00 280,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 6 814,29
2. 2 750 000,00 320,00 1,00 1,10 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 6 050,00
3. 2320 000,00 203,00 0,90 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 6582,86
4. 2780 000,00 316,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 7037,97

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci byly pouZity 4 srovnavaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji ocerfované nemovité véci. Na zdkladé pouzitého vzorku byla stanovena minimaln{
jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze kterého
Znalecky Ustav vychdzi pri stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje metr
¢tveredni uzitné plochy domu.

Tabulka ¢. 5: Vypocet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota

Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 4,00
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?]: 6 050,00
Maximalni jednotkova cena [K¢/m?]: 7 039,97
Prameér jednotkové ceny [K¢/m?]: 6 621,28

Zdroj: vlastni zpracovani
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Stanoveni hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou:

Tabulka ¢. 6: Vypocet hodnoty nemovité véci

Nazev Hodnota
Uzitnd plocha nemovité véci [m?] 320,00
Zastavéna plocha nemovité véci [m?] 291,00
Celkova vymeéra pozemkd [m?] 1490,00
Z3dkladnf jednotkova cena [K¢/m?] 6 621,28
Celkova cena nemovité véci [K¢] 2118 809,60
Koeficient omezené prodejnosti 0,90
Vysledna hodnota spol. podilu po zaokrouhleni [K¢] 1716 000,00
Vysledna hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 2 119 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

*Pozn.: Vyslednd hodnota nemovité véci byla snizena o koeficient 0,9 za omezenou prodejnost (spoluvlastnicky
podil 9/10).

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

V tabulce niZe je uveden vysledny navrh trini hodnoty nemovité véci a spoluvlastnického podilu 9/10 k
nemovité véci zapsané na LV ¢. 107 k. U. Bernartice (stavba pro bydleni ¢. p. 203 na pozemku parc. ¢. St. 265
véetné pozemku parc. ¢ St. 265 a pozemku zahrady parc. ¢ 208/1) v¢. vSech soudldsti a zjiSténych
prisluSenstvi:

Tabulka ¢. 7: Vysledna hodnota nemovité véci
Nazev Hodnota

Vysledna hodnota nemovité véci zjisténa na bazi trznich hodnot [K¢] 2 119 000,00

Vysledna hodnota spoluvlastnického podilu zjisténa na bazi trznich hodnot [K¢] 1716 000,00
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 mésicli ode dne
vyhotoveni.

Vyslednd hodnota predmétné nemovité véci odrazi aktudlni technicky stav a polohu nemovité véci. Kladné je
prfedmétna nemovitd véc hodnocena diky lokalité. Pfedmé&tna nemovitd véc se nachdazi na okraji malé obce
s velmi dobrou dopravni dostupnosti. Zaporné byla vyslednd cena ovlivnéna nedokonlenym exteriérem
rodinného domu, ¢astecné zhorSenym stavem interiéru (popraskané zdi) a také faktem, Ze se jedna o
spoluvlastnicky podil, ktery ovlivni prodejnost dané nemovité véci.

U prfedmétné nemovité véci LV ¢. 107 k. U. Bernartice bylo zjisténo zastavni pravo smluvni, zahdjeni exekuce a
rozhodnuti o Upadku (viz vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 107 k. U. Bernartice). Pro tcely tohoto posudku
nebude na vyse uvedené skutecnosti bran zretel.

Na zdkladé ziskanych informaci neni k datu ocenéni na predmétné nemovité véci uzavrrena zadna najemni
smlouva.

Dle zjisténych informaci se na predmétné nemovité véci jind rizika ¢ omezeni, kterd by ovlivnila vysledny
navrh trzni hodnoty, nevztahuiji.

Navrh trzni hodnoty spoluvlastnického podilu 9/10 k nemovité véci zapsané na LV ¢. 107 k. (. Bernartice
v¢. vSech soudasti a zjisténych prislusenstvi ¢ini 1 716 000,00 K¢. Navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané
na LV ¢ 107 k. 0. Bernartice v¢. vSech souddsti a zjisténych prisluSenstvi ¢ini 2 119 000,00 K¢.
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6 VYSLEDEK OCENENI

Predmétem znaleckého posudku je ndvrh trzni hodnoty nemovité véci a spoluvlastnického podilu 9/10 k
nemovité véci zapsané na LV & 107 k. G. Bernartice (stavba pro bydleni véetné pfislusného pozemku a
pozemku zahrady) ve vlastnictvi PeiSmanovd Lenka, ¢.p. 203, 54204 Bernartice, za Gcelem insolvenéniho
fizeni vedeného u Krajského soudu v Hradci Kralové pod <. j. KSHK 41 INS 6533/2017, na zdkladé objedndvky
od insolvenéniho spravce AS ZIZLAVSKY v.o.s., se sidlem Siroka 36/5, Praha 1, PSC 110 00, ICO: 284 90 738.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 14. 8. 2017.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV <. 107 k. . Bernartice je po zaokrouhleni stanoven na:

2 119 000,00 K¢

(slovy: Dva miliony jedno sto devatenact tisic korun ceskych)

Navrh trzni hodnoty spoluvlastnického podilu 9/10 k nemovité véci zapsané na LV <. 107 k. U. Bernartice je po
zaokrouhleni stanoven na:

1716 000,00 K¢

(slovy: Jeden milion sedm set Sestnact tisic korun ceskych)

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vSech vyse uvedenych tabulkdch je zplisoben zaokrouhlovdnim za vyuZiti
programového vybaveni MS OFFICE — Excel 2013.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustav( kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprdvnéni pro oceriovani podniku a slozek
jeho aktiv, cennych papirtl, 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 463-3300/2017 do znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctujeme podle pripojené likvidace na zakladé faktury - dariového dokladu
¢. 17572,

V Praze dne 29. 8. 2017

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. Tereza Hnatkova
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SEZNAM PRILOH

Priloha 1 Vypis z KN LV &. 107 k. U. Bernartice

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

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