ZNALECKY POSUDEK
¢. 4291 143/2018

o cené (cené€ obvyklé) rodinného domu ¢.p. 82 véetné vSech soucasti, piislusenstvi a pozemku
parc.¢.st. 93 a parc.¢. 113/1, vSe v obci a k.u. Hostin u Vojkovic, okr. Mélnik

Objednavatel znaleckého posudku: MTN - Insolvence s.t.0.
Korunni 2206/127
130 00 Praha 3 Zizkov

Ukel znaleckého posudku:

stanoveni ceny obvyklé¢ jako podklad pro insolvenéni fizeni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢ 303/2013 Sb.,
. 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢ 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb.,
. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. a dle obecné metodiky pro zjisténi ceny obvyklé (trZzni),
podle stavu ke dni 15.9.2018 znalecky posudek vypracoval:

O O 6

Ing. Tomas Molacek

Kamycka 685/87

165 00 Praha 6 - Suchdol
telefon: 777 196 035

e-mail: molacektom@seznam.cz

Pocet stran: 26 v€etné titulniho listu a 29 stran ptiloh. Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 24.9.2018



A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

Znaleckym ukolem je stanoveni ceny obvyklé, a to pozemku parc.¢.st. 93, jehoz soucdasti je objekt
rodinného domu ¢.p. 82, vcetné vSech soucasti, prislusenstvi a pozemku parc.¢. 113/1, vSe v obci
a k.. Hostin u Vojkovic, okr. Mélnik

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim

Adresa pfedmétu ocenéni: Hostin u Vojkovic 82
277 44 okr. M¢lnik

Kraj: StredocCesky

Okres: Me¢élnik

Obec: Hostin u Vojkovic

Katastralni tzemi: Hostin u Vojkovic

Pocet obyvatel: 312

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.9.2018 za ptitomnosti pana Vitouse (tel: 734 212
082).

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- aktualni informacni vypisy z webovych stranek katastralniho tiadu

- kopie katastralni mapy uvedené lokality

- kupni smlouvy o prodejich obdobnych nemovitosti v dané lokalit¢ ziskané z archivu
katastralniho ufadu

- objednavka ze dne 14.9.2018 na vypracovani posudku (Mgr. Malec, MTN Insolvence s.r.0.)
- aktudlni internetové nabidky na prodej nemovitosti v dané lokalité

- informace z Obecniho ufadu Hostin

- uzemni plan Obce

- informace ziskané od pana Vitouse

- skutec¢nosti a vyméry zjisténé pii mistnim Setfeni

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnici stavby:  [Jana Seduchova, €. p. 82, 277 44 Hostin u Vojkovic, vlastnictvi: podilové, |
vlastnicky podil: 1 /2
Jindfich Vitous, €. p. 82, 277 44 Hostin u Vojkovic, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1 /2

Vlastnici pozemku: [Jana Seduchova, ¢. p. 82, 277 44 Hostin u Vojkovic, vlastnictvi: podilové, |
vlastnicky podil: 1/2
Jindfich Vitous, €. p. 82, 277 44 Hostin u Vojkovic, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1 /2

6. Dokumentace a skute¢nost

Posudek je proveden na zdklad¢ piedlozenych podkladl. Projektovd dokumentace nebyla
ptedlozena, vymeéry zjistény fyzickym pfemétenim pii mistnim Setfeni




7. Celkovyv popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim ¢&.p. 82 (plivodni mald hospodaiska usedlost) v obci Hostin
u Vojkovic, k.. Hostin u Vojkovic, okr. Mélnik. Nemovitost je situovana pii mistni hlavni
komunikaci vedouci stfedem obce. Pfistup je mozny i z jizni strany, a to na pozemek parc.¢. 113/1
(dle katastru nemovitosti oznacena jako orna ptida, ve skute¢nosti se vSak jedna o zahradu).

Kromé¢ rodinného domu (objektu slouzici k bydleni) se na pozemku nachdzi ptivodni mala stodtlka
a kolna.

Dtm je napojen na elektricky proud, odpadni vody svedeny do vetejné kanalizace. Voda cerpana
z vlastni studny, plyn pfiveden na hranici pozemku (pitipojka z obecniho vodovodu také ukoncena
na hranici pozemku)

8. Ocenovaci metody:

Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé.
Cena obvykla je definovana v ust. § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb. zakon o cendch.

~Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného popripade 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 mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozumeéji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim”

Jak vyplyva z vySe uvedené definice, cena obvykla se stanovuje porovnanim a rozumi se ji cena,
kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného ¢i obdobného majetku, pfitom se tfeba mit na paméti
vylu¢ovaci podminky (napf. mimotadné okolnosti trhu, osobni poméry mezi prodavajicim
a kupujicim atd.).

Pokud v dané lokalité existuji nemovitosti porovnatelné s nemovitosti ocefiovanou, je piesto stale
mit na zfeteli zdroj téchto informaci. V pfipadé inzerce nemusi mit inzerované udaje
o porovnatelné nemovitosti (napf, inzerovana cena - jednd se o cenu nabizenou, nikoliv jiZ
dosazenou - smluvni, vybaveni a technicky stav - zpravidla prodéavajici spiSe svou nemovitost
v té€chto hlediscich nadhodnocuji a piip. vady spiSe bagatelizuji ¢i piimo zatajuji) stoprocentni
vypovidaci schopnost. Obdobné to plati i pro piipady, kdy se pfi porovnani vychazi jiz
z uzavienych kupnich smluv (napft. ziskanych z archivu katastralniho tfadu). Kupni ¢astka v kupni
smlouvé nemusi byt skute¢né tou cenou, na které se smluvni strany domluvily (napt. z divodu
dafiové optimalizace, prodej mezi piibuznymi, navySeni kupni ceny z divodu dosazeni na uvér
apod). Navic, pokud se ocenéni provadi zpétn¢, muize byt porovndvand nemovitost jiz
zrekonstruovana a znalec tak nezjisti skute¢ny stav porovnavané nemovitosti ke dni ocenéni.

Proto je tfeba pti porovnani mit vétsi vzorek porovnatelnych nemovitosti.



Obecné se ,,cena obvykla*“ a ,trzni hodnota® sméSuji, maji obdobny vyznam, vyjadiuji stejnou
ekonomickou kategorii. (viz. napi. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové z 30. 12. 2003
sp. zn. 21 Co 578/2003: ,,,,Cena obvykla je v podstatée cenou obecnou neboli cenou trzni,
dosahovanou v daném misté a case za obdobny predmeét prodeje*)

Obvykla cena - trzni cena se tedy zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi (event. nabizenymi -
inzerovanymi) prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Vlastni trzni cena se tvoii az pii konkrétnim prodeji, resp. koupi a muze se
od zjisténé hodnoty i vyrazné€ odliSovat.

Trzni hodnota neni v naSem pravnim fadu zakotvena. Znalec odkazuje napt. na definici mezinarodni.
Definice trzni hodnoty podle komunitarniho prava (prava Evropské unie): ,,7rzni hodnota ma
vyjadrovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt proddany na zdklade soukromého
smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni
za predpokladu, Ze majetek je verejne vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji Fadny prodej
a ze obvykla lhiita, zohlednujici povahu majetku, je dosaZitelna pri jedndanich o prodeji‘

Dle nazoru znalce idedlnim piipadem je provést cenové porovnani jak z kupnich smluv,
tak z internetovych nabidek. Pfi porovnavani inzertnich nabidek je  postaveno najisto,
7ze porovnavané nemovitosti byly nabizeny vefejné¢ na realitnim trhu se snahou o dosaZeni
maximalni ceny. Dal§i vyhodou je zpravidla pfesny popis inzerované nemovitosti ze strany
realitniho makléfe (nemovitost po rekonstrukci ¢i v plivodnim stavu) véetné fotodokumentace.
Nevyhodou, jak uvedeno vySe, Ze inzerovanou cenu nelze povazovat zpravidla za cenu kupni
a je tfeba provést pfimétenou korekci této inzerované ceny.

Ocenéni je v tomto konkrétnim ptipadé provedeno tiemi metodami, pricemz rozhodujici pro
stanoveni ceny obvyklé je metoda porovndvaci. Prvni metodu (metoda dle cenového predpisu) je
nutno chépat jako metodu spise dopliikovou, i kdyz urCitou vypovidaci schopnost také ma.
V daném piipad¢ je aplikovana pifiméfené. Druhd metoda ndkladova vypovidd o skute¢nych
stavebnich nakladech na vystavbu domu (po zohlednéni opotiebeni) a trzni hodnoty pozemku. Tieti
porovnavaci metoda vychazi presné¢ z dikce wust. § 2 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku,
tedy v tom smyslu, Ze cena obvykla se stanovuje porovnanim.

9. Stanoveni ceny obvyklé (obecné, trzni), resp. pouzité zpusoby ocenéni:

Zjisténi ceny obvyklé je provadéno obvykle variantni zpisobem. V tomto ptipadé jsou pouzity tii
metody

- aplikace cenového predpisu

- nakladovy zpusob ocenéni

-- porovnavaci metoda - obecna

a) Cenovy piedpis pro rok 2018

Prvni vypocet je proveden podle cenového piedpisu, ktery je zde piiméfené aplikovan. Tvirci
cenového predpisu se velmi snazili pfiblizit se cenam, za které se nemovitosti prodavaji. Od roku
2009 se v cenovém piedpisu pouziva tzv. porovnavaci metoda spocivajici ve hodnoceni znakl
ocefiované nemovitosti na zaklad¢ charakteristiky kvalitativnich pasem Na zéklad¢ tohoto
hodnoceni je pak upravena zdkladni cena nemovitosti dana v cenovém predpise



Skutec¢nosti zde bude, Ze ne vzdy je ve smlouvé uvedena skute¢né cena sjednana, v fad¢ pripadl se
poplatnici pfiznaji jen k cen¢ podle piedpisu, ponévadz dan se plati z té z nich, kterd je vyssi.

Zkusenosti z posledni doby presto ukazuji, ze v fad¢ piipadl se jiz ceny podle cenového piedpisu
blizi cen¢ obecné, zcela nedostatecné jsou vsak v cenovém ptedpisu zohlednény ceny pozemkd,
coz pak ve svém dusledku vede k nizsi cené nemovitosti, nez by odpovidalo cené obvyklé.

Cena venkovnich uprav (napf. oploceni, vratka, zpevnéné plochy atd), je zahrnuta do ceny
rodinného domu, nebot’ ocenéni je v souladu s cenovym piedpisem provedeno porovnavaci
metodou.

Z tohoto divodu lze cenu nemovitosti zjisténou dle soucasné platného cenového piedpisu

povazovat za pifimétenou a zvoleny postup jako jednu z variantnich metod.

b) Nakladovy zpusob ocenéni

Pti stanoveni nakladové ceny je vyuZzita oceniovaci vyhldska, neni uvazovan vliv tzv. koeficientu
prodejnosti K, koef pp) cena pozemku vzata dle skutecnosti

c) Porovnavaci hodnota:

Principidlné se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na realitnim trhu, a to bud’
z realitni inzerce, databaze realitnich kancelafi ¢i archivu katastralniho uradu. Tyto nemovitosti by
mély byt svym charakterem, velikosti a hlavné lokalitou srovnatelné.

Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi, ktery je neustdle ve vyvoji a na
n¢jz pusobi rizné vlivy, ze vyhodnocené prodeje by nemély byt starsi nez jeden rok. Pii delsi dobé
udaje ztraceji svoji vypovidajici schopnost. Jako zdroj informaci byly vzaty kupni smlouvy
o prodeji nemovitosti v dané oblasti a internetové nabidky realitnich kancelafi.



B. ZNALECKY POSUDEK

a) Ocenéni dle cenového predpisu

Obsah znaleckého posudku

1. Rodinny dim
2. Stodulka

3. Dilna

4. Studna

5. Pozemek

6. Porosty

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 236,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. P;
Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel A% 0,60
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70
O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava I 1,00
popiipadé¢ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezend vybavenost (obchod a v 0,90

ambulantni zdravotni zafizeni, nebo zékladni $kola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os5 * Og = 374,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 11 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. 11 -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - mozZnost odd¢lit zadni 11 0,30
zahradu a samostatné prodat

6. Povodiiové riziko: Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1III 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality



8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zatizeni a zédkladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ip=Pg*P; *Pg *Po* (1 + 3 P)) =1,350
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + 2 Pl) = 1,350
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢é. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: Vys§i neZ je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dalSich vlivi II 0,00

11
Index polohy Ip =P, * (1 +) Pi)=1,061
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 oceniovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,432

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,432



1. Rodinny diim
Volné stojici, ¢astecné podsklepeny, pfizemni rodinny dim. Zaklady bez dostate¢né hydroizolace
proti zemni vlhkosti, svislé konstrukce ve spodni ¢asti kamenné, nasledné pak vySe zdivo cihlové.
Stropy s rovnym podhledem, v koupeln¢ a WC strop klenuty (byvaly chliv). Stiecha sedlova, stiesni
krytina plechova, zlab a svod z plastu (kanaliza¢ni odpadni roury na stran¢ do dvora), na zapadni
stran¢ Zlab chybi. Fasada vapenna hladké na ptistavbé (veranda, kuchyr), na Stitové stran¢ smérem
do ulice fasdda vapennd ptivodni, na dalSich ¢astech domu pak fasada chybi ¢i je opadana.
Okna ve §titu plastova, na vnéjsi stran¢ folie imitace dieva.
Krytina podlah dlazba (veranda, kuchyn, obyvaci pokoj, koupelna), v pokoji koberec. Vytapéni
etdzové, kotel na tuhd paliva (v soucasné dobé mimo provoz), topeni elektrickymi piimotopy.
Ohtev vody v elektrickém bojleru. Stény vapenné hladké stukové, v koupelné¢ a WC proveden
keramicky obklad. Dveini zarubné kovové.
Dispozi¢ni feseni: vstupni veranda, kuchyi, 2 * pokoj, koupelna s WC

Vypocet obestavéného prostoru: 6,05 * 12,9 * (4,3 + 0,5 *2,5) +3,72*9,6 *33 +5*3 *2 =
581 m3

Stati domu nebylo ptesné zjisténo, dle odborného odhadu se 1ze domnivat, ze dim je stary 90 let.
Pted cca 5 lety provedena vyména stieSni krytiny, pred cca 10 lety vyména oken ve §titu domu,
pred cca 20 lety pak rekonstrukce koupelny, dlazba v kuchyni a obyvacim pokoji.

Dim je v uspokojivém technickém stavu, nicméné je tieba provést odizolovani zdiva rodinného
domu. Obvodové zdi domu vlhké, opadavajici omitky, pfi nevétrani zatuchlost.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnéavaci metoda
Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stati stavby: 80 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 1931,- K&/m’

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. PP: = 15,00 m*
1. NP: = 114,00 m’
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. PP: 15,00 m* 2,00 m

1. NP: 114,00 m* 3,00 m

Obestavény prostor

rodinny dom: = 581,00 m’
Obestavény prostor - celkem: = 581,00 m’
PodlazZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 114,00 m*
Zastavéna plocha vSech podlazi: VA 129,00 m*
Podlaznost: ZP /ZP1=1,13



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. V;

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny diim 11 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty nezateplené nebo I -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm M1 0,03

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01

5. Napojeni na sité (piipojky): piipojka elektro, voda a odkanalizovani III 0,00
RD do zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni vytapéni el. nebo plynem, II -0,04

7. Z&Kl. prislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni 11 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni 1 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 11 0,01

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 1 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — 1 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 80 let:
s=1-0,005* 80 = 0,600
12
Index vybaveni Iyv=(1+ > Vi) *V;3*0,600 = 0,474
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,350

Index polohy pozemku Ip = 1,061

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 931,- K&/m® * 0,474 = 915,29 K&/m’
CSp=O0P * ZCU * It * [, = 581,00 m® * 915,29 K&m?> * 1,350 * 1,061= 761 700,08 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 761 700,08 K¢

2. Stodiilka
Zdény objekt navazujici na obytnou ¢ast, stiecha sedlova, stfesni krytina plechova, stény bez
omitek.
Obestavény prostor: 4,7 * 6,0 * (4,3 +0,5 *2,5) =157 m’
Uspokojivy technicky stav.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ A
Svisld nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm



Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny

1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi
Krov: umoziujici ztizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nézev Obestavény prostor [m’]
stodulka 157 = 157,00 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
stodtilka NP 157,00 m’
Obestavény prostor - celkem: 157,00 m’
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4

, . , Caést Upraveny

o

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obi. podil
1. Zéklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodové stény S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy C 19,30 100 0,00 0,00
4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80
5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90
6. Klempifské prace S 1,90 50 1,00 0,95
6. Klempifské prace C 1,90 50 0,00 0,00
7. Uprava povrchit C 4,90 100 0,00 0,00
8. Schodiste C 3,80 100 0,00 0,00
9. Dvefte S 3,10 100 1,00 3,10
10. Okna S 1,00 100 1,00 1,00
11. Podlahy C 6,80 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace S 4,90 100 1,00 4,90
Soucet upravenych objemovych podila 64,25
Koeficient vybaveni Ky: 0,6425
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. €. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6425
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1420

-10 -



Ziakladni cena upravena [Ké/m3] = 1376,24
Plna cena: 157,00 m® * 1 376,24 K&/m® = 216 069,68 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 90 rokd

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 130 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 90 / 130 = 69,2 %

Koeficient opotiebeni: (1- 69,2 % / 100) * 0,308

Nikladova cena stavby CSy = 66 549,46 K¢

Koeficient pp * 1,432

Cena stavby CS = 95 298,83 K¢

Stodilka - zjiSténa cena = 95 298,83 K¢
3. Dilna

Zdény objekt se sedlovou stiechou navazujici na stodiilku, obestavény prostor: 5,73 * 4,36 * (4,5 +
0,5*2,5)=144m’
Zhorseny technicky stav

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m’]

dilna 144 = 144,00 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazZi, Z = zastfeSeni)

, Obestavény
Nazev Typ prostor
dilna NP 144,00 m’
Obestavény prostor - celkem: 144,00 m’

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
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Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)S]t Koef. gtl))jr.agcirili}ll
1. Zéklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempifské prace S 1,70 50 1,00 0,85

6. Klempitské prace C 1,70 50 0,00 0,00

7. Uprava povrchi p 6,10 100 0,46 2,81

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy P 8,20 100 0,46 3,77

12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podila 91,43
Koeficient vybaveni Ky: 0,9143
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9143
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1420
Zakladni cena upravena [Ké/m3 ! = 1 958,43
Pln4 cena: 144,00 m’ * 1 958,43 K&/m’ = 282 013,92 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 90 rokd

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 30 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 120 = 75,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250
Nakladova cena stavby CSy = 70 503,48 K¢
Koeficient pp * 1,432
Cena stavby CS = 100 960,98 K¢
Dilna - zjiSténa cena = 100 960,98 K¢

4. Studna
Hloubka studny nezjisténa, stanovena na zékladé odborného odhadu na 5m, studna umisténa pod
verandou, dle majitele pana Vitouse je v soucasné dobé nepfistupnd, v piipad¢ opravy cerpadla
nutnost vybourat podlahu v kuchyni.
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Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 5,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:

hloubka: 5,00 m * 1 950,- K&/m + 9 750,- K&
Zakladni cena celkem = 9 750,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3820
Upravena cena studny = 18 579,60 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 90 rokt
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 roku
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 130 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 130 = 69,2 %

Koeficient opotiebeni: (1- 69,2 % / 100) * 0,308
= 5722,52K¢
Ocenéni Cerpadel

elektrické ¢erpadlo: 1 ks * 9 480,- K¢&/ks + 9 480,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 9 480,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41): * 2,3820

= 18 065,09 K¢
opotiebeni cerpadel 69,2 % 0,308
= 5564,05 K¢
Upravena cena ¢erpadel + 5 564,05 K¢
Nikladova cena stavby CSy = 11 286,57 K¢
Koeficient pp * 1,432
Cena stavby CS = 16 162,37 K¢

Studna - zjiSténa cena
S. Pozemek

Ocenéni
Koeficient redukce R:

Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 1 166,00 m*

R = (200 + 0,8 * 2vp) / Zvp
R = (200 + 0,8 * 1 166,00) / 1 166,00 = 0,972
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Index trhu s nemovitostmi It = 1,350

Index polohy pozemku Ip = 1,061

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky M1 0,00

4. Chranénda uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Ip * Ip = 1,350 * 1,000 * 1,061 = 1,432

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Z[alg. /I;ezr]la Index  Koef. [Egé /:E?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 374.- 1,432 535,57
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m’] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 93 472 535,57
nadvofti
Redukéni koeficient R = 0,972 520,57 245 709,04
§ 4 odst. 1 orna pida 113/1 694 535,57
Redukéni koeficient R = 0,972 520,57 361 275,58
Stavebni pozemky - celkem 1 166 606 984,62
Pozemek - zjiSténa cena = 606 984,62 K¢
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6. Porosty
Na pozemku ofesak, bluma, Svestka, broskev, jablon, nékolik smrck, tfesen a viSen

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zpusobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 606 984,62
Celkova vyméra pozemku m’ 1 166,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m’ 50,00
Cena pokryvné plochy porostii K¢ 26 028,50
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 1 691,85
Porosty - zjiSténa cena = 1 691,85 K¢
Rekapitulace vyslednych cen dle cenového predpisu
1. Rodinny dim 761 700,10 K¢
2. Stodulka 95 298,80 K¢
3. Dilna 100 961,- K¢
4. Studna 16 162,40 K¢
5. Pozemek 606 984,60 K¢
6. Porosty 1 691,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 582 800.- K¢

b) Nakladovy zpusob ocenéni

V priloze tohoto posudku jsou dvé aktualni kupni smlouvy na prodej pozemki v sousedni obci,
a to za cenu 1.500 K&m?>. Jednd se o novou ,satelitni” vystavbu, kterou nelze plnohodnotné
srovnavat s ocefiovanou nemovitosti, resp. s lokalitou, kde se ocefiovand nemovitost nachazi. Cena
obvykla ocetiovanych pozemki je proto stanovena ve vysi 1.000 K&m® u pozemku parc.&. st. 93
a ve vysi 1.200 K&m?® u pozemku parc.é. 113/1, tedy u zahrady, kterou lze ptipadn& i oddélit
a prodat samostatne.

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

1. Rodinny dim
Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: §13,typ A
Svisla nosna konstrukce: Zdéna

-15-



Podsklepeni: nepodsklepené nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.

podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC: 111
Nemovita véc je soucasti pozemku
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m’]
rodinny dim 581 = 581,00 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
Nazev Typ Obestavény prostor
rodinny dim NP 581,00 m’
Obestavény prostor - celkem: 581,00 m’

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E;}s]t Koef. g&r‘a;sgi}{
1. Zaklady P 8,20 100 0,46 3,77
2. Zdivo P 21,20 100 0,46 9,75
3. Stropy S 7,90 80 1,00 6,32
3. Stropy P 7,90 20 0,46 0,73
4. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempitské konstrukce S 0,90 50 1,00 0,45
6. Klempifské konstrukce C 0,90 50 0,00 0,00
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody C 1,00 100 0,00 0,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 76,82
Koeficient vybaveni Ky: 0,7682
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pil. & 11) [K&/m’]:

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena  [K&/m’]

Pln4 cena: 581,00 m® * 3 084,89 K&/m®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 80 rokd

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rok
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 80 / 120 = 66,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100)

Rodinny dim - zji$téna cena
2. Stodulka

* % % |l

2290,
0,7682
0,8000
2,1920

3 084,89

1792 321,09 K¢

0,333

596 842,92 K¢

Zdény objekt navazujici na obytnou ¢ast, stfecha sedlova, stiesni krytina plechova, stény bez omitek.

Obestaveény prostor: 4,7 * 6,0 * (4,3 + 0,5 *2,5) =157 m’
Uspokojivy technicky stav.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ A

Svisld nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: umoziujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér
Nézev Obestavény prostor
stodtlka 157

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev

stodilka

Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukee, vybaveni Ob;j. podil [%]
1. Zéklady S 6,20
2. Obvodové stény S 30,40
3. Stropy C 19,30
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[%]
100
100
100

Typ
NP

Koef.
1,00
1,00
0,00

[m’]
157,00 m’®

Obestavény prostor
157,00 m’
157,00 m’

Upraveny

obj. podil
6,20
30,40
0,00



4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80

5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90

6. Klempifské prace S 1,90 50 1,00 0,95

6. Klempifské prace C 1,90 50 0,00 0,00

7. Uprava povrchi C 4,90 100 0,00 0,00

8. Schodisteé C 3,80 100 0,00 0,00

9. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10
10. Okna S 1,00 100 1,00 1,00
11. Podlahy C 6,80 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace S 490 100 1,00 490
Soucet upravenych objemovych podili 64,25
Koeficient vybaveni K4: 0,6425
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 14): [K&/m] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,6425
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1420
Zakladni cena upravena [K&/m®) = 1376,24
Plna cena: 157,00 m® * 1 376,24 K¢&/m® = 216 069,68 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 90 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rok

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 130 rokd

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 90 / 130 = 69,2 %

Koeficient opotiebeni: (1- 69,2 % / 100) * 0,308
Stodilka - zjisténa cena = 66 549,46 K¢

3. Dilna

Zdény objekt se sedlovou stiechou navazujici na stodulku, obestavény prostor: 5,73 * 4,36 * (4,5 + 0,5 *2,5) =144 m
Zhorseny technicky stav

3

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m’]

dilna 144 = 144,00 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Nazev Typ Obestavény prostor
dilna NP 144,00 m’
Obestavény prostor - celkem: 144,00 m’
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Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(,Zs]t Koef. Ioj‘t%r.a;(fcllli};
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempitské prace S 1,70 50 1,00 0,85

6. Klempifské prace C 1,70 50 0,00 0,00

7. Uprava povrchi P 6,10 100 0,46 2,81

8. Schodisteé X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dveie S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy P 8,20 100 0,46 3,77

12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podili 91,43
Koeficient vybaveni Ky: 0,9143
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9143
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1420
ZAkladni cena upravena [K&/m’| = 1 958,43
Plna cena: 144,00 m’® * 1 958,43 K&/m® = 282 013,92 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 90 roku

Piedpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 30 rokd

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 120 = 75,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250
Dilna - zjiSténa cena = 70 503,48 K¢

4. Studna

Hloubka studny nezjisténa, stanovena na zakladé odborného odhadu na 5m, studna umisténa pod verandou, dle majitele
pana Vitouse je v soucasné dobé& nepfistupna, v ptipad¢ opravy ¢erpadla nutnost vybourat podlahu v kuchyni.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 5,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovitd véc je soucasti pozemku
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Ocenéni studny

Zékladni cena dle ptilohy ¢. 16:

hloubka: 5,00 m * 1 950,- K&/m
Zakladni cena celkem

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Upravena cena studny

9 750,- K¢
9 750,- K¢
0,8000
2,3820

18 579,60 K¢

* % I+

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 90 rokd

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 40 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 130 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100%*90/130 = 69,2 %

Koeficient opotiebeni: (1- 69,2 % / 100) * 0,308
= 5722,52K¢

Ocenéni cerpadel

elektrické cerpadlo: 1 ks * 9 480,- K¢&/ks
Zakladni cena ¢erpadel celkem

Polohovy koeficient K (pril. ¢. 20):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41):

9 480,- K¢
9 480,- K¢
0,8000
2,3820
18 065,09 K¢
opotiebeni cerpadel 69,2 % * 0,308
= 5 564,05 K¢

* % |+

Upravena cena ¢erpadel + 5 564,05 K¢

Studna - zjiSténa cena = 11 286,57 K¢
5. Venkovni ipravy

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zptisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 3,00 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich uprav

Nazev stavby Cena stavby

Rodinny dim 596 842,92 K¢
Stodtlka 66 549,46 K¢
Dilna 70 503,48 K¢
Celkem 733 895,86 K¢

Ocenéni:

Cena staveb celkem: 733 895,86
3,00 % z ceny staveb * 0,0300

Venkovni Gpravy - zjisténa cena 22 016,88 K¢
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6. Porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych di‘evin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné zjednodusenym
zpusobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 1304 800,00
Celkova vyméra pozemku m’ 1 166,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m’ 50,00
Cena pokryvné plochy porostti K¢ 55 951,97
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 3 636,88
Porosty - zjisténa cena = 3 636,88 K¢
7. Pozemek
Ocenéni
Nazev Parcelni ¢islo Vymzéra Jedn. cena [K&/m?] Cena
[m’] ' [K¢]
zastaveéna plocha a nadvofi st. 93 472 1000,00 472 000,-
zahrada 113/1 694 1200,00 832 800,-
celkem 1166 1 304 800,-
Pozemek - zjisténa cena = 1 304 800,- K¢

Rekapitulace nakladovych cen:
Rodinny dim = 596 842,92 K¢

Stodulka = 66 549,46 K¢
Dilna = 70 503,48 K¢
Studna = 11 286,57 K¢
Venkovni Gpravy = 22 016,88 K¢
Porosty 3.636,88 K¢
Pozemek 1.304.800,-K¢
Nakladové ceny - celkem = 2.075.635.-- K¢

c) Porovnavaci hodnota:

Jako zdroj informaci pro porovnavaci metody byly pouZity kupni smlouvy o prodejich nemovitosti
v dané oblasti (Chlumin, Vojkovice) a dale aktualni realitni nabidky (v obci Hostin, Vojkovice).

, e, . , v 2 I r ’ ’ . ’
V nasledujici tabulce je proveden vypocet ceny za Im” uzitné plochy porovnavanych nemovitosti
ve vztahu k nemovitosti ocenované.
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adresa cena (K¢) |pozem [koef. uzitnd |zdroj koef. |cena za
ek zohlednujici [plocha tech. |lm’
(m2) [rok prodeje ¢i|RD stavu [uzitné
nabidky (m2) plochy
(K¢&/m?2)
1 |Chlumin ¢.p.23 1.152.000 | 447 | 2017 /1,05 60 KS 1,0 | 12.338
2 |Chluminc.p. 62 XXX
3 |Chlumin ¢.p. 96 900.000 406 | 2017/ 1,05 60 KS 1,5 | 12.968
4 |Chlumin ¢.p. 115 XXX
S [Vojkovice ¢.p. 14 XXX
6 [Vojkovice C.p. 46 XXX
7 |Vojkovice ¢.p. 47 1.490.000 | 405 | 2018/1,0 60 KS 1,0 | 18.083
8 [Vojkovice ¢.p. 56 3.000.000 | 1.026 | 2018/1,0 80 KS 1,1 | 27.143
9 [Hostin 2.390.000 | 358/ | 2018/0,9 134 INZ 1,3 | 16.179
1.500
10 [Vojkovice 4.700.000 | 1.704 | 2018/0,9 90 INZ 1,3 | 38.948
11 |Hostin 2.190.000 | 702 | 2018/0,9 100 INZ 1,0 | 13.392
12 |Hostin 2.550.000 | 169/ | 2018/1,0 137 INZ 1,0 | 14912
3.000 | (rezervace)
Poznamky:

Z vyse uvedeného souboru byly vylouceny porovndvané nemovitosti ad 2) (Chlumin &.p. 62),
pfedmétem prodeje byl spoluvlastnicky podil, kupni ¢astka neodpovidd cené obvyklé. Dale byla
vylouena porovnavana nemovitost ad 4) (Chlumin &.p. 15), pfedmétem prodeje byl také
spoluvlastnicky podil, kupni cena neodpovidd cené obvyklé. Obdobné€ z porovnani vyloucena
nemovitost ad 5) (Vojkovice ¢.p. 15), opét velice nizkd kupni cena a dale pfi porovnani neni
pocitano s nemovitosti ad 6) (Vojkovice ¢.p. 46), pravdépodobné prodej mezi ptibuznymi,
cena v kupni smlouvé neodpovida cen¢ obvyklé.

Z piehledu dale byla vylou€ena porovnavana nemovitost ad 10) z divodu, Ze inzerovand cena se
jevi jako nerealnd, vysledna upravena cena se vymyka ostatnim cenam v tabulce vyse uvedené

Kupni ceny dle kupnich smluv z roku 2017 byly upraveny na cenovou uroven roku 2018,
a to s vyslovenim pfedpokladu, Ze ceny v tomto obdobi vzrostly o 5 %.. Statistické udaje o rustu
cen z roku 2017 na rok 2018 dosud (samoziejm¢) nebyly CSU publikovany.

U inzerovanych cen naopak doslo k ponizeni inzerovanych cen o 10 % (koef. 0,9) z divodu
ptedpokladu poklesu téchto inzerovanych cen na kupni cenu, a to pravé v priméru o 10 %.
Vyjimku tvofi pouze porovnavand nemovitost ad 12), kterd dle inzerce je jiz zarezervovana,
lze proto vyslovit pfedpoklad, Ze inzerovana kupni cena je jiZ tou cenou kupni

U nemovitosti ad 12) je dale cena pozemku, vzhledem k jeho malé vyméfe stanovena ve vysi
3.000 K¢&/m’

U ostatnich porovnavanych pozemki je stanovena cena pozemku ve vysi 1.000 K&m?, vyjma
porovnavané nemovitosti ad 9), kde je jeho cena vzhledem k mensi vyméte stanovena ve vysi
1.500 K&/m”
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Z ostatnich porovndvanych nemovitosti je vypoctena primérnd cena za Im2 uzitné plochy
vztahujici se k oceflované nemovitosti:

Primérné cena: 1/7 * (12.338 + 12.968 + 18.083 + 27.143 + 16.179 + 13.392 + 14.912) K&/m* =
16.431 K&/m?

Uzitnd plocha ocenované nemovitosti: 90 m2

Vyméra ocefiovanych pozemki: 472 m* + 694 m?

Cena oceniovaného pozemku parc.¢. st. 93: 1.000 K&m* (u pozemku zastavéna plocha /
nadvoii), tedy u pozemku zastavéného ptivodnim rodinnym domem

Cena ocefiovaného pozemku parc.é. 113/1: 1.200 K&/m? (jedna o pozemek, ktery je mozno

eventualné odd¢lit a prodat jako samostatnou stavebni parcelu, ma proto vétsi hodnotu)

Vysledna hodnota ocefiované nemovitosti:

16.431 K&/m? * 90 m? + 472 m? * 1.000 K&/m” + 694 m? * 1.200 K&m’> = 2.783.590 K&

C. CELKOVA REKAPITULACE (cena nemovitosti jako celku).

1) Hodnota nemovitosti dle cenového predpisu ¢ini:  1.583.000K¢
2) Hodnota nemovitosti nakladovym zpisobem ¢ini:  2.076.000K¢
3) Hodnota nemovitosti porovnavaci metodou ¢ini 2.784.000K¢

Cena obvykla oceniované nemovitosti ke dni ocenéni vzhledem k vySe uvedenému vypoctu,
odborného odhadu znalce, jeho zkuSenosti z realitniho trhu, je stanovena
ve vySi  2.700.00.--K¢ (slovy dvamiliénysedmsettisic K¢)

D. VYPOCET SPOLUVLASTNICKEHO PODILU:

Hodnota spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/2 na ocefiované nemovitosti je stanovena
ve vySi 1.000.000.,--K¢ (slovy: jedenmilion K¢)

Oduvodnéni:

Znaleckym ukolem vSak neni ocenéni nemovitosti jako celku, ale pouze spoluvlastnického podilu
(trzniho podilu) ve vysi id. 1/2.

Pokud je predmétem ocenéni (prodeje ¢i drazby) pouze spoluvlastnicky podil, pak lze vyslovit

pfedpoklad, Ze se pfipadny zdjemce o koupi spoluvlastnického podilu vystavuje zvySenému
potencialnimu riziku potiZi, a to z dvodu, Ze se po nabyti daného spoluvlastnického podilu nestane
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vyluénym vlastnikem nemovitosti, nybrz bude nucen do budoucna vzdy né&jakym zplisobem
kooperovat s druhym spoluvlastnikem.

Jinymi slovy, potencialni kupec nebude opravnén rozhodovat o osudu predmétné nemovitosti zcela
libovoln¢ dle vlastniho uvadzeni a ani s ni takto nakladat. Oceflovanou nemovitost totiZ neni mozné
realné rozd¢lit na dvé stejné ¢asti dle vyse spoluvlastnickych podilt

V piipadé ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovitosti musi byt pii stanoveni ceny obvyklé
zohlednéna jeho niz§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitosti jako celku.
Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorki podobnych véci (v daném piipadé
nemovitosti) nabizenych k prodeji (pfipadné jiz zrealizovanych obchodil), v naprosté vétSine
prodeju jako celek. Trh spoluvlastnickych podilti de facto neexistuje, resp. vefejné¢ se prakticky
neobchoduje, a pokud ano, jsou trzni ceny spoluvlastnickych podili ”pokiiveny”, pravé s ohledem
na obtiznou obchodovatelnost. A to ptesto, Ze spoluvlastnictvi k nemovitosti je bézny jev.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovitosti,
se obvyklé odrazi i v zajmu potencidlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnického podilu
k prodeji. Nabizeny podil (vyjadieno v K¢) je obecné nizs§i nez by odpovidal spoluvlastnickému
teoretickému “matematickému” podilu.

Na druhou stranu je nutno v daném piipadé vyrazné ptihlédnout ke skutecnosti (specifi¢nosti dané
nemovitosti), kde se ocefiovana nemovitosti nachazi. Jednd se o nemovitost s dobrou dostupnosti
do vétsich mést (Kralupy nad Vltavou, Neratovice, M¢lnik, ale 1 Prahy), coz zvySuje hodnotu této
nemovitosti.

Dale je tfeba vzit v tvahu, zda je oceflovana nemovitost redln¢ délitelnd, i kdyz tieba ne ptimo
ve vysi spoluvlastnickych podilii. V daném ptipad€ tomu je mozné eventudlné odd¢lit (a nasledné
prodat) zadni ¢asti pozemku - zahradu - parc.€. 113/1. Na tuto zahradu je samostatny piistup a lze ji
napojit na inZzenyrské sité. Dle izemniho planu obce je tento pozemek (zahrada) urcen k zastavbe.

Snizend obchodovatenost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu
na nemovitosti samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva 1 z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
o ocenovani majetku (z.¢. 151/1997 Sb). S ohledem na vyse nastinénou obtiznou obchodovatelnost
spoluvlastnickych podild pii absenci konkrétnich podkladi pro ocenéni téchto podill z realitniho
trhu je nutno obchodovatelnost téchto podili viceméné upravit pouze na zakladé odborného odhadu
znalce.

Matematicky podil ve vysi id. 1/2 z ¢astky 2.700.000 K& ¢ini 1.350.000 K¢, trzni podil dle
zku$enosti znalce vSak ¢ini obvykle 70% - 50% z tohoto matematického podilu. V daném ptipadé
(poznamka: jak uvedeno vyse, teoretickd moznost oddélit a prodat zahradu parc.¢. 113/1) je mozno

uvazovat o mens$im poniZeni ceny, tedy trzni podil je stanoven z podilu matematického ve vysi
75 %.

Ciselné vyjadieno, trzni podil id. 1/2 ocefiované nemovitosti se bude pohybovat ve vysi
0,75 * 1.350.000 K¢ = 1.012.500 K¢&, po zaokrouhleni ve vysi 1.000.000 K¢
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E. ZAVERECNE ZHODNOCENI:

Pti vypoctu ceny obvyklé (trzni) byly pouZity tii na sob¢ nezavislé metody. Prvni metoda je metoda
dle cenového predpisu. Cena dle této metody nemusi vzdy odpovidat cené obvyklé, je nutno ji
chapat jako cenu variantni (dopliikovou) stanovici cenu pfi dolni hranici. Druhd metoda nadkladova
zohlediuje stavebni naklady po odecteni opotiebeni a skuteCnou cenu pozemkl. U starSich
nemovitosti (s ve&tSim opotfebenim) vychédzi tato hodnota také pod cenou obvyklou. Treti
porovnavaci metoda reaguje na aktualni trh s nemovitostmi a cena obvykla se hodnoté nemovitosti
zjisténé touto metodou nejvice blizi.

DalSi obecné predpoklady a omezujici podminky:

1) Zjisténa hodnota nemovitosti se méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu, lokalni,
vnitrostatni, ale i vné&j$i hospodarsko-politické situace, zmény a Upravy legislativy, vykyvy procenta
inflace a nezaméstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktori

2) Znalec pfi vypracovani posudku vychdzel pii stanoveni ceny obvyklé z obecné dostupnych
informaci, zejména z nabidky prodeje obdobnych nemovitosti v dané lokalité z realitni inzerce
a z kupnich smluv ziskanych v archivu katastralniho ufadu. Ptedpokldda se, ze informace
z internetovych nabidek jsou vérohodné, ale nebyly ovétovany. Predpoklada se, Ze vlastnické pravo
k majetku, tak jak je uvedeno v katastru nemovitosti, je pravé, platné, spravné a tudiz ptevoditelné -
zpenézitelné.

3) Z vypisu z katastru nemovitosti vyplyva, ze u oceniované nemovitosti doslo k omezeni
vlastnického prava. Na LV jsou zapisy o exekucnim piikazu k prodeji, nafizeni exekuce,
na nemovitosti vadzne zastavni pravo smluvni.

Vysledna cena v tomto znaleckém posudku je stanovena tak, jako by Zadné takové omezeni
neexistovalo, jako by nemovitost byla ,,pravné ¢ista”.

4) Znalec neobdrzel zadné informace ohledné toho, ze by nemovitost byla pronajmuta tieti
osobé, dle vyjadieni vlastnikli nemovitosti, tito nemovitosti obyvaji a uzivaji.

V Praze 24.9.2018

Ing. Tomas Molacek
Kamycka 685/87

165 00 Praha 6 - Suchdol
telefon: 777 196 035

e-mail: molacektom@seznam.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.10.
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F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
26.10. 1993, €. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 4291 143/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji  fakturou ¢. 96/2018.
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ZNALECKY POSUDEK
¢. 4292 144/2018

o cen¢ pozemku parc.¢. 1162 dil 2 a parc.¢. 1164 dil 2 v k.4. Souvrat, obec Mostek, okr. Trutnov

Objednavatel znaleckého posudku: MTN - Insolvence s.t.0.
Korunni 2206/127
130 00 Praha 3 Zizkov

Ukel znaleckého posudku:

stanoveni ceny obvyklé jako podklad pro insolvenéni fizeni vedené s panem Jindfichem Vitousem

Dle zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢ 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
. 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢ 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb.,
. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. a dle obecné metodiky pro zjisténi ceny obvyklé (trZzni),
podle stavu ke dni 24.9.2018 znalecky posudek vypracoval:

O O 6

Ing. Tomas Molacek

Kamycka 685/87

165 00 Praha 6 - Suchdol
telefon: 777 196 035

e-mail: molacektom@seznam.cz

Pocet stran: 7 v€etné titulniho listu a 10 stran ptiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 25.9.2018



A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

Znaleckym tukolem je stanoveni ceny obvyklé ve vysi id. 1/8 na pozemcich parc.¢. 1162 dil 2
a parc.¢. 1164 dil 2 v k.. Souvrat’, obec Mostek, okr. Trutnov

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc.c. 1164 dil 2 a parc.¢. 1162 dil 2
Adresa predmétu ocenéni: k.u. Souvrat’
Miistek
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Trutnov
Obec: Mostek
Katastralni uzemi: Souvrat’
Pocet obyvatel: 1233
3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 24.9.2018.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- aktualni informacni vypisy z webovych stranek katastralniho tiadu

- kopie katastrdlni mapy se zdkresem piedmétnych pozemku, které jsou stale vedeny
ve zjednodusené evidenci

- objednavka posudku ze dne 14.9.2018 (Mgr. Malec, MTN Insolvence s.r.0.)

- kupni smlouvy na prodej pozemkt v dané lokalité ziskané z archivu katastralniho Gradu

- aktudlni internetové nabidky realitnich kanceléfi o prodejich pozemk v dané lokalité

- informace ziskané na Obecnim tfadu Mostek

- uzemni plan dané lokality

- skute¢nosti zji8t€né pfi mistnim Setfeni

5. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnici pozemku: Radka Avmedoski, AlSova 1227, 277 11 Neratovice, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/ 8
Ivana Fleischmannova, Kojeticka 1023, 277 11 Neratovice, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1/ 8
Wanda Kalendova, €. p. 87, 544 75 Mostek, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 1/2
Jindfich Vitous, €. p. 82, 277 44 Hostin u Vojkovic, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/ 8
Dana Vitousova, Zivonin 33, 277 33 f{epin, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 1/8

6. Dokumentace a skute¢nost
Posudek je proveden na zakladé ptedlozenych podkladi.




7. Celkovy popis nemovité véci

Ptedmétem ocenéni jsou dva pozemky, a to parc.¢. 1162 dil 2 a parc.¢. 1164 dil 2 v k.4. Souvrat’,
obec Mostek, okr. Trutnov. Oba pozemky jsou vedeny ve zjednodusené evidenci. Oba pozemky
na sebe navazuji., tvoii funkéni celek .Maji charakter trvaly travni porost, z mensi ¢asti jako lesni
porost.

Dle tizemniho pldnu nejsou uréeny k zastavbé.

Ptistupova komunikace je zpevnénd, pozemky jsou rovinaté, neoplocené. Pozemky se nachézeji se
v lokalité¢ mistn¢ oznacené jako Predni Mostek.

Vyméra pozemku parc.&. 1162 dil 2 &ni 3000 m%, vyméra pozemku parc.&. 1164 dial 2 &ini 1.474
2

m
Celkovéa vyméra obou pozemku pak vychazi 4.474 m>

8. Stanoveni ceny obvyklé (obecné, trzni), resp. pouzity zpusob ocenéni:

Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé.
Cena obvykla je definovana v ust. § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb. zakon o cenach.

~Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdakon nestanovi jiny zpiisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného popripade 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
pomeéri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozumeéji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim”

Jak vyplyva z vyse uvedené definice, cena obvyklé se stanovuje porovndnim a rozumi se ji cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného ¢i obdobného majetku, pfitom se tfeba mit na paméti
vyluc¢ovaci podminky (naptf. mimotadné okolnosti trhu, osobni poméry mezi prodavajicim
a kupujicim atd.).

Pokud v dané lokalité existuji nemovitosti porovnatelné s nemovitosti oceiovanou, je piesto stale
mit na zfeteli zdroj téchto informaci. V pfipadé inzerce nemusi mit inzerované udaje
o porovnatelné nemovitosti (napf, inzerovana cena - jednd se o cenu nabizenou, nikoliv jiz
dosazenou - smluvni, zpravidla prodévajici spiSe svou nemovitost v téchto nadhodnocuji
a ptipadné vady zase bagatelizuji ¢i pfimo zatajuji) stoprocentni vypovidaci schopnost. Obdobné
to plati 1 pro pfipady, kdy se pifi porovnani vychézi jiz z uzavienych kupnich smluv
(napt. ziskanych z archivu katastralniho tfadu). Kupni ¢astka v kupni smlouvé nemusi byt skute¢né
tou cenou, na které se smluvni strany domluvily (napt. z divodu danové optimalizace, prodej mezi
piibuznymi, navyseni kupni ceny z divodu dosaZeni na tvér apod). Proto je tfeba pii porovnani
mit v&tsi vzorek porovnatelnych nemovitosti.



Obecné se ,,cena obvykld*“ a ,trzni hodnota® sméSuji, maji obdobny vyznam, vyjadiuji stejnou
ekonomickou kategorii. (viz. napi. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové z 30. 12. 2003
sp. zn. 21 Co 578/2003: ,,,,Cena obvykla je v podstaté cenou obecnou neboli cenou trzni,
dosahovanou v daném misté a case za obdobny predmét prodeje*)

Obvykla cena - trzni cena se tedy zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi (event. nabizenymi -
inzerovanymi) prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté¢ a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Vlastni trzni cena se tvoii az pii konkrétnim prodeji, resp. koupi a muze se
od zjisténé hodnoty i vyrazné€ odliSovat.

Dle nazoru znalce idedlnim piipadem je provést cenové porovnani jak z kupnich smluv,
tak z internetovych nabidek (pokud jsou k dispozici). Pfi porovnavani inzertnich nabidek je
postaveno najisto, ze porovnavané nemovitosti byly nabizeny vefejné na realitnim trhu se snahou
o dosazeni maximalni ceny. Dal§i vyhodou je zpravidla pfesny popis inzerované nemovitosti
ze strany realitntho makléfe vcetné fotodokumentace. Nevyhodou, jak uvedeno vyse,
Ze inzerovanou cenu nelze povazovat zpravidla automaticky za cenu kupni a je tfeba provést
pfimétenou korekei této inzerované ceny.

Zjisténi ceny obvyklé (trzni) je stanoveno porovnavaci metodou.

B. ZNALECKY POSUDEK

Z archivu katastralniho ttadu znalec ziskal tfi kupni smlouvy na prodej pozemk v dané lokalité

1) Pozemek parc.c. 460/23 v k.d. Dolni Nemojov o vyméie 2.206 m’ - ornd pida. Kupni
smlouva uzaviena v roce 2017, kupni ¢astka dle kupni smlouvy: 375.000 K¢
Cena za 1m’ pozemku pak vychazi: 170 K&/m*

2) Pozemky parc.¢ 393/2, 393/7, 393/8, 394/9, 394/10 a 394/11 v k.. Dolni Nemojov, prvni tfi
pozemky jsou dle vypisu z katastru vedeny jako vodni plocha, ve skutecnosti (dle leteckého
snimku) se vSak jedna o trvaly travni porost, zddna vodni plocha se na téchto pozemcich nenachdzi.
Celkova vyméra prodavanych pozemkd &ini: 4.281 m*. Pozemky byly prodany v roce 2017.

Kupni cena dle kupni smlouvy ¢ini: 765.300 K¢

Cena za 1m’ pozemku pak vychazi: 179 K&/m2

3) Pozemky parc.¢. 54/3, 59, 60, 96, 100/5, 100/7 a 100/15 v k.u. Dolni Nemojov, kupni
smlouva z roku 2018. Celkova vyméra pozemki: 3.237 m*> + 933 m” + 6.593 m® + 1.752 m” +
14.793 m? + 1.745 m” + 50 m”= 29.103 m2 dle katastru nemovitosti jsou vedeny jako trvaly travni
porost (posledni pozemek jako zahrada). )

Kupni cena id. 1/4 vySe uvedenych pozemki dle kupni smlouvy ¢ini: 109.000 K°

Cena za 1m” pozemku pak vychazi (po dopoétu za celek) ve vysi 15 K&/m2



Dale jsou do pfilohy tohoto posudku pftilozeny dvé aktudlni internetové nabidky realitnich
kancelafi.

4) Prodej louky o vyméie 9.209 m* v obci Mostek, nabizena cena 100 K&/m2
5) Prodej louky o vyméie 2.460 m” v obci Mostek, nabizena cena 100 K¢&/m?

Na zakladé vyse uvedeného piehledu je ziejmé, Zze pozemky v dané lokalité vyuzivané
k zem&dg&lské Einnosti se prodavaji min. od 100 K&/m?. (Poznamka: Porovnavana nemovitost ad 3)
s cenou 15 K&/m® je ze souboru porovnavanych nemovitosti pro krajné podeziele nizkou cenu
vyloucena).

Dale nutno pfi porovnani zohlednit skutecnost, ze kupni smlouvy byly uzavieny v roce 2017, je
vysloven pfedpoklad, Ze ceny zemédélskych pozemki v roce 2018 oproti roku 2017 vzrostly o 5 %
(poznéamka: presné statistické udaje dosud nejsou k dispozici). U inzerovanych cen je nutno
zdlraznit, Ze se jednd o ceny pozadované, nikoliv jiz ceny kupni, zpravidla vysledné kupni ceny
byvaji v priméru (v dne$ni dob¢ realitniho boomu) o 10 % nizsi.

Na zaklad¢é vySe uvedené tivahy je proveden vypocet pruimérné ceny z vySe Ctyl porovnavanych
cen:

Primérna cena: 1/4 * (1,05 * (179 + 170) + 0,9 * (100 + 100) = 137 K&/m®
Vyméra ocefiovaného pozemku: 4.474 m”

Celkové hodnota ocetiovaného pozemku: 137 K&m?® * 4.474 m? = 612.938 K&, po zaokrouhleni
na desetitisice K¢ _613.000,--K¢

Pfedmétem ocenéni neni vSak ocenéni pozemki jako celku, ale pouze spoluvlastnicky podil ve vysi
id. 1/8. Obecn¢ plati, ze se ptipadny zdjemce o koupi spoluvlastnického podilu vystavuje
zvySenému potencidlnimu riziku potizi, a to z divodu, Ze se po nabyti daného spoluvlastnického
podilu nestane automaticky vyluénym vlastnikem nemovitosti, nybrz bude nucen do budoucna vzdy
néjakym zplsobem kooperovat s ostatnimi vlastniky, coz se projevuje na velikosti “trZzniho” podilu,
ktery je pak mensi, nez by odpovidal “matematickému” podilu. VySe uvedené plati za ptedpokladu,
ze nemovitost neni realn¢ délitelna. V daném piipad€ teoreticky nic nebrani tomu (poznamka:
samoziejme existuji vyjimky, které piipadnému okamzitému rozdé€leni brani, napt. vedeni exekuci
u ostatnich podilovych spoluvlastnikii ¢i zéastavni ¢i jiné pravo k pozemkim vaznouci),
aby z pfedmétnych pozemkii byla oddélena ¢ast odpovidajici spoluvlastnickému podilu id. 1/8.

Finanéné (matematicky) vycisleno by takova hodnota oddéleného pozemku cinila: 1/8 * 613.000
K¢ =76.625 K&

C. CELKOVA REKAPITULACE

S ohledem na urcita rizika spojené s délenim (napf. jiz vySe zminéné omezujici podminky typu
zastavnich ¢i exekucnich prav), ale i s pfedpoklddanymi ndklady spojené s rozdéleni pozemku
(napf. nutnost vypracovat geometricky oddélovaci plan) je vysledna cena obvykla ocetiovaného

pozemku ve vysi id 1/8 stanovena ve vysi 40.000.,--K¢ (slovy: Ctyfticettisic K¢)

-5-



D. ZAVER:

Pti ocenéni byla pouzita porovndvaci metoda, kde zdrojem informaci se staly kupni smlouvy
v poctu tfi a dvé realitni nabidky.

Obecné predpoklady a omezujici podminky:

Zjisténa hodnota nemovitosti se méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu, lokalni,
vnitrostatni, ale i vné&j$i hospodarsko-politické situace, zmény a upravy legislativy, vykyvy procenta
inflace a nezaméstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktora

Pro vyse zjisténou cenu dale plati dalsi obecné predpoklady a omezujici podminky:
Zpracovatel posudku vychazel pii stanoveni ceny obvyklé z obecné¢ dostupnych informaci,
a to z nabidky prodeje obdobnych nemovitosti v dané lokalit¢ a nabidek realitnich kancelafi.

Ptedpoklada se, Ze informace z realitni nabidky jsou vérohodné, ale nebyly ovétfovany. Piedpoklada
se, ze vlastnické pravo k oceniovanému majetku je pravé, platné, spravné a tudiz prevoditelné -
zpenézitelné.

Dle vypisu z katastru nemovitosti byla na nemovitosti nafizena a zahdjena exekuce na zdkladé
exekucniho ptikazu k prodeji, na nemovitosti vazne zastavni pravo exekutorské.

Zavazky ¢i pravni vady typu napt. exekuce apod. nejsou v tomto znaleckém posudku ve vypoctu
zohlednény. Cena je stanovena tak, jako by nemovitost byla ,,pravné Cistd” bez jakychkoliv dal$ich
omezeni.

Znalci nejsou znamé zadné dalsi vady, které by byly s nemovitostmi spojené, napt. Ze by pozemky
byly pronajaty treti osobé& (subjektu).

Znalci dale neni znamo, Ze by oceflované pozemky byly zatizen vedenim né&jakych podzemnich
inzenyrskych siti, napt. elektro, datové kabely apod. V katastru nemovitosti neni o piipadném
vedeni inZ. siti zadny zapis. Provéfeni pripadného vedeni inZenyrskych siti pod ocetlovanym
pozemkem nebylo pifedmétem tohoto znaleckého posudku, pokud by takova podzemni vedeni
pfesto existovala, nebrani to vSak béznému zemédélskému vyuziti pozemku. Pokud by takova
otazka ohledné existence podzemnich inzenyrskych siti méla byt postaveno najisto, pak znalec
doporucuje, aby si toto provéfeni provedl u prislusnych spravct siti potencidlni zajemce o koupi
pfedmétného pozemku.

V Praze 25.9.2018

Ing. Tomas Molacek
Kamycka 685/87

165 00 Praha 6 - Suchdol
telefon: 777 196 035

e-mail: molacektom@seznam.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.10.



E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze
ze dne 26. 10. 1993, ¢. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti
a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 4292 144/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji fakturou ¢. 97/2018.



Soupis majetkové podstaty

Soud: Krajsky soud v Praze, nam. Kinskych 234/5, 150 75 Praha 5

Sp. zn.: KSPH 71 INS 7985/2018

Dluznik: Vitou$ Jindfich, datum nar.: 17.04.1970, IC: 01513478, Hostin u Vojkovic 82, 277 44, Hostin u Vojkovic, Ceska republika
Ins. spravce: MTN-Insolvence v.o.s., Korunni 127/2206, 130 00 Praha 3

Datum vyhotoveni soupisu: 25.09.2018

nemovity
ni
Id. 1/2 RD ¢&.p. 82, Hostin u Vojkovic
Spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 na nemovitosti LV &. 22, k.0. Hostin u Vojkovic, obec Hostin u Vojkovic, okr. Mélnik
Katastralni Gfad: Katastralni Gfad pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovisté Mélnik
Katastralni tzemi: Hostin u Vojkovic
Ocenéni majetku: 1 000 000,00 CZK — ocenéno spravcem

Zajistujici pohledavku: Hypotedni banka, a.s., PP: 4, CP: 1, Pravni titul: Nesplacena ¢ast hypotééniho tvéru, poskytnutého
na zékladé Smlouvy o poskytnuti hypotééniho Uvéru, reg. €. 8900/332216-01/11/01-001/00/R ze dne 23.8.2011

Zajistujici pohledavku: Hypotedni banka, a.s., PP: 4, CP: 1.1, Pravni titul: Grok, trok z prodleni, poplatky, Grok pred
kapitalizaci

Davod sepsani: Majetek dluznika

Datum sepsani: 29.06.2018

n2
1/8 spoluvl. podil na nemovitostech zapsanych na LV ¢. 242, k.u. Souvrat
dédictvi, 1/8 spoluvl. podil na nemovitostech zapsanych na LV &. 242, k.4. Souvrat, obec Mostek, okr. Trutnov
Katastralni Gfad: Katastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Trutnov
Katastralni uzemi: Souvrat
Ocenéni majetku: 40 000,00 CZK — ocenéno spravcem
Davod sepsani: Majetek dluznika

Datum sepsani: 29.06.2018

movity majetek
m1

Osobni automobil Ford Mondeo

Ocenéni majetku: 0,00 CZK — ocenéno spravcem
Duavod sepsani: Majetek dluznika

Datum sepsani: 29.06.2018

Vytvoreno aplikaci www.insolvencnispravce.info



Zpenézeni majetku: 0,00 CzK

Ocenéni majetku: 1040 000,00 CZK
Mar Digitalné
Hodnota majetku celkem: 1040 000,00 CZK g . podepsal Mgr.
Petr Malec
Petr Datum:
2018.09.25
Praha 3,dne 25.09.2018 ) Malec . ig33540200

MTN-Insolvence v.o.s., insolvenéni spravce

Prohlaseni o spravnosti soupisu:

Dluznik Vitou$ Jindfich svym podpisem potvrzuje Uplnost a spravnost soupisu majetku.

Vitous Jindfich, dluznik

Vytvoreno aplikaci www.insolvencnispravce.info



Zaznam o ovéreni elektronického podani doru¢eného na elektronickou podatelnu: Krajsky soud v Praze

Poradové ¢islo zpravy:

Druh podéni:

87225/2018
Datova zprdva z ISDS

Ev. cislo:

ID zpravy:

dle vyhlasky 259/2012 Sb.

clfc28a4-c0c6-4c44-91be-f990b6d5460f

609682678

Véc: 71INS7985/2018, Vitous Jindrich - soupis majetkové podstaty, posudky

Odesilatel:

ID schranky: 2wuupvw Typ datové schranky: PO

Osoba: MTN-Insolvence v.o.s. Adresa: Korunni 2206/127, 13000

Praha 3, CZ

Dodano do DS dne:
C.j. prijemce:

Sp.zn. prijemce:
Lhta konéi:

Cislo zékona:

25.09.2018 16:14:31
71 INS 7985/2018
71 INS 7985/2018

Paragraf v zdkoné:

K rukam:

Odeslano do DS dne:
C.j. odesilatele:

Sp.zn. odesilatele:

Odstavec paragrafu:

25.09.2018 16:14:30

71 INS 7985/2018
Ne

Pismeno v paragrafu:

Ovéreni obalky:

Podepsal:

Sériové Cislo certifikatu:

Antivirovy test:
Elektronicky podpis:

Certifikat:

Datum a cas autom. ovéreni:

Podpis je platny

Informacni systém datovych Vystavil:
schranek - produkéni prostredi

2d99ea Platnost:
Probéhl v systemu ISDS Obsah podani:

Platny

Casové razitko:

Overeno na zdkladé CRL z 25.09.2018 15:13:29

25.09.2018 16:27:59

PostSignum Qualified CA 2

14.02.2018 - 06.03.2019
OK

Platné (pripojeno 25.09.2018
16:14:30)

Pocet podanych priloh:3

Cislo ptilohy Vysledek

Nézev pril.
CRL

Identifikace podepisujici osoby

Identifikace
vystavitele certifikatu

1 Posudek 4291 143 2018 RD Hostin.pdf
Podpis neni pripojen A |N |N
(zadny podpis).
2 Posudek 4292 144 2018 pozemky Mostek.pdf
Podpis neni pripojen A |N |N
(zadny podpis).
3 Soupis_majetku_dluznika KSPH 71 INS 7985
2018 Sablona Zakladni.pdf
Podpis je platny CRL z Mgr. Petr Malec PostSignum Qualified |[A |A |N |* |- |A |- |-
25.09.2018 |/ 345ad0/ CA 2
15:13:29 15.06.2018 - 05.07.2019

Cas ovéreni priloh:

25.09.2018 16:27:59

Ovéreni priloh:

overovdno automaticky

Vysvétleni stavii pri ovéreni priloh (vztazeno vzdy k datu a ¢asu dodéni):
Stav "?" znamend, Ze systém tuto operaci jesté neprovedl, ale provedena bude

Stav "-" znamena, ze systém tuto operaci neprovadi
Stav "!" znamena, Ze systém tuto operaci nemtlize provést

Stav "*" znamend, ze bylo ovéreno proti CRL z uvedeného data.

T |Technické parametry!: A=spliuje N=nespliiuje
U | Uznavany elektronicky podpis / znacka: A=pripojen N=nepripojen
K | Kvalifikované Casové razitko: A=pripojeno N=nepripojeno
P | Uznav. el. podpis kvalif. cerfikat (platnost): A=platny N=neplatny

R | Kvalifikované casové razitko (platnost): A=platné N=neplatné

A | Akreditovany poskytovatel certifik. sluzeb?: A=ano N=ne

C | Kvalifikované casové razitko: A=platné N=neplatné

V | Vytvoreno pred zneplatnénim certifikdtu: A=ano N=ne

! Technické parametry - velikost, format, skodlivy kod.

2 Stav "Z"(Zahranicni) = certifikat neni od ceské certifikacni autority
Kontrola podpist a razitek byla provedena na zakladé CRL seznamt platnych k datu a ¢asu ovéreni datové zpravy.
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