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Posudek je na zdklad€ platné legislativy, a to § 13 odst.2 VyhlaSky ministerstva spravedinosti k provedeni zadkona
o znalcich a tlumocnicich, uspofdddn do dvou hlavnich &sti. Uvodni ¢ast je vénovana popisu zkoumaného
materidlu, popfipadé jevim a souhrnu skutecnosti, ke kterym Znalecky ustav pfihlizel (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 trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV &. 4734 k. U. Stfibro
(rodinny ddm véetné pozemka) ve vlastnictvi SJM Hytha Martin a Hythova Klara, U VéZe 1685, 349 01 Stfibro,

za Ucelem insolvencniho fizeni vedeného u Krajského soudu v Plzni pod ¢&. j. KSPL 58 INS 22772/2017.

Znalecky posudek je zpracovén na zékladé objednavky od insolvenéniho sprévce AS ZIZLAVSKY v.o.s., Siroka
36/5, Praha 1, 110 00.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 22. 2. 2018.

Navrh trini hodnoty nemovité véci zapsané na LV <. 4734 k. U. Stfibro je stanoven ve vysi:

2 889 000,00 K¢

(slovy: Dva miliony osm set osmdesat devét tisic korun ceskych)

Pocet stran posudku:
Posudek obsahuje v€etné titulni strany 21 stran textu a 10 stran pfiloh.

Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve trech originalech. Dvé &islovana originalni vyhotoveni se predavaji
objednateli (jedno dalsi vyhotoveni zdstava pro archivni tcely v archivu Znaleckého Ustavu).

Dne: 7.3.2018
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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;

®  ackolimame zato, Ze informace, na jejichz zadkladé je znalecky posudek zpracovén, jsme nashromazdili
ze spolehlivych zdrojd, neprebirdme zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv udajd
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 dlvérny, slouzi pouze pro vnitfni potreby objednatele, pokud
objednatel predloZi znalecky posudek jako dlkaz soudu, jednd se o dovolené pouZiti tohoto
znaleckého posudku;

® tento znalecky posudek ani Zadna jeho ¢ast (v¢. identity zpracovatele nebo jinych osob, které znalecky
posudek podepsaly nebo se jich tyka) nesmi byt Sifena tfetim stranam bez predchoziho souhlasu a
schvdleni zpracovatelem, s vyjimkou Zadosti ze strany prislusnych statnich organd;

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

®  znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny Gcel 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 zhotovitelem:

[1]  Vypisz KN LV & 4734 k. G. St¥ibro
[2] Kopie katastralni mapy k pfedmétné nemovité véci
[3] Srovnéavaci nemovitosti pro porovnavaci metody

[4] Fotodokumentace predmétné nemovité véci

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

Odborna literatura:

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

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

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

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

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

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

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

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

[14] SNAJBERG, O. Ocenéni pozemku se stavbou ve vlastnictvi jiného subjektu. Oceriovani, ro¢. s, & 5,
S. 3—15, 2012;

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

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

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

[18] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010, 2012, 2014, 2016 - Pf'ehled ¢eského
nemovitostniho trhu, Praha;

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

Verejné dostupné internetové zdroje:

[20] Oficialni server ¢eského soudnictvi, <www.justice.cz>;
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[21] Ceskd narodni banka, <www.cnb.cz>;

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

[23] Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>;
[24]

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

25
26

27
28

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetkuy;
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik;

[27] z&kon ¢.586/1992 Sb., o danich z p¥ijm{;
[28] vyhlagka ¢. 44734/2013 Sb., k provedeni zékona o oceriovani majetku;

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

Déle byl tento znalecky posudek zaloZen na odbornych tsudcich a ndzorech Znaleckého ustavu a predstavuje
tak jeho ndzor na hodnotu oceriovanych nemovitych véci.
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2 VYBER ZAKLADNICH POJMU OCENOVANI

N

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které Ize koupit,
a témi, kdo je kupujf a prodavaji. 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 odrazi nazor
trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zbozi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi
prevlada pojem hodnoty s privlastkem trzni.

TrZni hodnota je odhadnuta dastka, 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 (schvélena definice IVSC/TEGoVA, EVS 2003).

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

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

Cena zjisténa je cena zjisténa podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku a zmé&né n&kterych zakond, vyhldska Ministerstva financi Ceské republiky & 44734/2013 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpis(, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., v platném znén).

Obvykla cena je cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim (zakon 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 mozZno 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 zapsané na LV &. 4734 k. G. Stfibro
(rodinny d&im Stfibro ¢. p. 1685 na pozemku parc. ¢. St. 2873/15 vetné pozemku zastavéné plochy a nadvori
prac. ¢ St. 2873/15, pozemku ostatni plochy parc. ¢. 1025/48 a pozemku ostatni plochy parc. ¢ 1025/58)
ve vlastnictvi SJM Hytha Martin a Hythova Klara, U VéZe 1685, 349 01 Stfibro, pro Gcely insolvencniho fizeni
¢.j. KSPL 58 INS 22772/2017 vedeného u Krajského soudu v Plzni.

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

Datum znaleckého posudku

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 22. 2. 2018.

Provedeni mistniho Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 19. 2. 2018 bez piftomnosti dluznika, Znalecky dstav nemél moZnost vstupu
do vnitfnich prostor nemovité véci. Dne 22. 2. 2018 bylo provedeno dal$i mistni Setfeni za pritomnosti dluznika
s moznosti vstupu do interiéru. Ocenéni nemovité véci je provedeno na zakladé vnitfniho a venkovniho
ohleddni nemovité véci, dostupnych informaci a odborného odhadu znaleckého dstavu.

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

Informace o nemovité véci
Nazev nemovité véci: Rodinny d&im Stibro ¢. p. 1685 na pozemku parc. ¢.
St. 2873/15 vcletné pozemku zastavéné plochy
a nadvori prac. ¢ St. 2873/15, pozemku ostatni
plochy parc. ¢. 1025/48 a pozemku ostatni plochy

parc. ¢. 1025/58

Kraj: Plzerisky
Okres: Tachov

Obec: Stribro
Katastralni tzemi: 757837 Stribro

Vlastnické a evidencni idaje

Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsdno dle vypisu z katastru nemovitosti na LV €. 4734
k. U. Stribro. Jako vlastnici ocefiované nemovité véci jsou uvedeni v rdmci SJM Hytha Martin a Hythova Klara,
U VéZe 1685, 349 01 Stribro.

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

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 4734 k. 0. Stribro (pfiloha ¢. 1 tohoto znaleckého posudku) bylo zjisténo
zastavni pravo smluvni, zahdjeni exekuce a exekucni prikaz k prodeji nemovitosti jako souvisejici zapis. Pro
ucely tohoto posudku nebude na vySe uvedené skute¢nosti bran zretel.

Vécné bremeno

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV &. 4734 k. . Stfibro (pfiloha ¢. 1 tohoto znaleckého posudku) bylo zjisténo
vécné bfemeno zfidit a provozovat plyndrenské zafizeni vcetné jeho pfisluSenstvi, vécné bfemeno vstupovat
a vjizdét v souvislosti se zfizenim, stavebnimi Upravami, opravami a provozovanim distribucni soustavy a
plynovodnich pfipojek. Ddle pak bylo zjisténo vécné bfemeno zfidit, provozovat, opravovat a udrzovat soucast
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distribu¢ni soustavy. Tato vécna brfemena maji minimalni vliv na trzni hodnotu nemovité véci. Pro ucel ocenénf
od nich bude abstrahovano.

Najemni smlouva
Na zakladé ziskanych informaci neni k datu navrhu trzni hodnoty na predmétné nemovité véci uzaviena zadna

najemni smlouva.

Technicka dokumentace
Technicka dokumentace nebyla predloZena.

Celkovy popis nemovité véci

Oceriovana nemovitd véc predstavuje rodinny diim véetné pozemkad, se kterymi tvori jednotny funkéni celek.
Nemovita véc zapsand na LV &. 4734 k. U. Stribro se nachazi v obci Stribro, v okresu Tachov, Plzerisky kraj.
Obec Stfibro leZi priblizné 30 km zédpadné od mésta Plzeri nad udolim Feky Mze. Zije zde pfiblizné 8 000
obyvatel. Stfibro leZi 399 m n.m. Obec se skladad ze sedmi méstskych ¢asti - Butov, Jezerce, Lhota u Stfibra,
Milikov, Otrocin, Stribro a Téchlovice.

Obci prochazi silnice druhé tridy ¢. 11193, ¢. 11/230 a ¢. 11/605. Priblizné 10 km od mésta se nachazi dalnice Ds.
Déle pfi jiznim okraji vede Zelezni¢ni trat’ Plzen-Stribro-Tachov. V obci se nachdzi vlakova stanice Stribro.

V obci maji zastavky autobusové linky vedouci do smérd Plzeni, Tachov a dalsi.

Je zde k dispozici velmi dobrd obcanska vybavenost a moznost napojeni na inzenyrské sité.

Obrazek ¢. 1: Poloha pfedmétné nemovité véci
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Obrdzek ¢. 2: Poloha pfedmétné nemovité véci
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Predmétnd nemovita véc, rodinny diim vcetné pozemk parc. ¢. St. 2873/15, parc. ¢. 1025/48 a parc. ¢. 1025/58,

je umisténa severozdpadné od centra obce Stribro, v SirSim centru obce. Nemovitd véc je dobre dostupnd
z mistni komunikace. Nejblizsi autobusova zastavka je vzdalena 150 m, autobusové nadrazi 500 m.

Obrazek ¢. 3: Poloha predmétné nemovité véci
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Zdroj: mapy.cz
Oceriovand nemovita véc predstavuje rodinny dim Stfibro ¢. p. 1685 na pozemku parc. ¢. St. 2873/15 vietné
pozemku zastavéné plochy a nadvori parc. €. St. 2873/15, pozemku ostatni plochy parc. ¢. 1025/48 predstavujici
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zahradu a pozemku ostatni plochy parc. ¢ 1025/58 predstavujici pristupovou cestu k domu
a parkovaci stani, se kterymi tvor{ jednotny funkéni celek.

Radovy rodinny d&m o dispozici 3+kk je umist&n mezi dvéma domy. Rada dom je postavena do tvaru pismena
U, kde vjezd a pfistup k domu je fesen uvnitr bloku/dvora. Po obvodu fadovych domt jsou vybudovany zahrady.
Jedna se o zdénou stavbu s jednim nadzemnim podlazim a podkrovim. Cely objekt je podsklepen. Stfecha je
sedlova, okna jsou nova plastova bilé barvy. Vchod do domu je mozny primo z ulice ize zahrady skrz bilé
plastové vchodové dvere. Novostavba z roku 2013 je ve velmi dobrém stavu. Objekt ma Zlutou fasadu bez
viditelnych vad. Objekt je napojen na elektfinu, vodovod, verejnou kanalizaci, plyn, topeni plynovy kotel.

Pri vstupu do rodinného domu se nachdzi zadvefi o vymére 5,16 m> a chodba o vymére 9,52 m* Z chodby Ize
vejit do koupelny, loznice, obyvaciho pokoje s kuchyni, détského pokoje, do komory a na samostatny zachod.
Koupelna o vymére 4,76 m? je vybavena vanou a umyvadlem. Samostatnd WC mistnost ma vyméru 1,39 m?,
obloZeni obou mistnosti je FeSeno keramickym obkladem a dlaZzbou. LoZnice o vymére 13,27 m? je provedena
do fialové a bilé barvy, obyvaci pokoj o vymére 17,24 m? je spojen s kuchyriskym koutem a jidelnou. Vyméra
détského pokoje ¢ini 13,58 m*. V domé jsou poloZeny plovouci podlahy, vnitfni dveFe jsou z obloZky a jsou pIné.
Komora o vymére 3,15 m*>bude v pfipadé prestavby podkrovi na obytnou ¢ast pfebudovana na schodisté.

Sklepni prostory jsou provedeny pouze v hrubé stavbé. Vstup do sklepa je ze zahrady. Pldni prostory jsou
neobyvané, v budoucnu je mozné prebudovat na obytnou ¢ast.

VSechny tfi pozemky jsou rovinaté. Zahrada, kterd je soucasti rodinného domu, se nachdzi za domem a je
oplocena. Na zahradé jsou kere a nizky travni porost.

Nemovitost je dostupna po zpevnéné asfaltové komunikaci. MozZnost parkovani je piimo pred domem.
Prehled dispozic je uveden v tabulce nize.

Tabulka ¢. 1: Prehled jednotlivych vymér

Mistnost Vyméra [m?]

détsky pokoj 13,58

obyvaci pokoj + kuchyrisky kout 17,24

loznice 13,27

koupelna 4,76

WC 1,39

zadveri 5,16

chodba 9,52

3x komora 5,48

sklep 50,00

Celkova vyméra 120,40

Zdroj: mistni Setfeni, vlastni zpracovani
Na zdkladé informaci ziskanych znahledu do Katastru nemovitosti (LV, katastralni mapa, ortomapa),

provedeného mistniho Setfeni a odborného odhadu znaleckého Ustavu odhad uZitné plochy domu cini
120,40 m?. Padorys ani jind technicka dokumentace nebyly predloZeny.
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Obrazek ¢. 4: Poloha pfredmétné nemovité véci
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Tabulka niZe zndzorriuje podrobny popis oceriovanych parcel.

Tabulka ¢. 2: Popis predmétnych pozemkd

Zdrol katastr nemovitosti

Parcela ¢. Druh pozemku Zptsob vyuziti Vyméra [m?]
St. 2873/15 zastavéna plocha a nadvor{ stavba ¢. p. 1685 88
1025/48 ostatni plocha jind plocha 141
1025/58 ostatni plocha jina plocha 58
Vyméra pozemki celkem 287

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, ¢ jejich
prondjmem. Nemovité véci Ize obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, reziden¢ni nemovitosti a komer¢nf{
nemovitosti.

Dle zédkona o oceriovani majetku, ktery je stéZejni pro oceriovani nemovitych véci, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy a
jiné pozemky. Rezidencni nemovitosti slouzi za Ucelem bydleni, popripadé za ucelem rekreace. Rezidencni
nemovitosti pro ucely tohoto posudku budou rozdéleny do dvou zdkladnich kategorii: rodinné domy a byty
(bytové domy). Komeréni nemovitosti predstavuji doplnék staveb k rezidenénim nemovitostem. Dle Gcelu
vyuZiti se komercni nemovitosti dale ¢leni na kancelarské prostory, maloobchodni prostory, prdmyslové
a skladové prostory a hotelova ¢i jind ubytovaci zarizeni.

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

Tabulka ¢. 3: Prdimérné kupni ceny stavebnich pozemkd v obdobi 2008-2015

Ukazatel [v K¢/m?] 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Priimérna kupni cena stavebnich pozemk 1217 1207 1331 1408 1406 1224 788 804
Cenovy index X 099 110 106 100 0,87 0,64 1,02

Zdroj: vlastni zpracovéni na zékladé 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 témér o dvojndsobek. Za uplynulych Sest let (2010-2016) se trzni ceny zemédélské
pudy zvysily z 10,81 K&/m? na 20,4734 K&/m?.

Rezidencni nemovitosti vykazuji trvale prevazné rostouci tendenci, kterd je v poslednich letech zapficinéna
silnou poptavkou zvysujici ceny nemovitosti. Ceny rodinnych dom od roku 2014 trvale rostou mirnym tempem.
Vroce 2016 doslo k oZiveni nabidky developerskych projektt, které prevazné predstavovaly fadové rodinné
domy v Praze, Brné a Plzni. Program ,,Zelend Uspordm* také zvySuje zdjem o vystavbu nizkoenergetickych
dom. Ceny bytl v poslednich letech také trvale rostou. Na trhu bytovych nemovitosti vyrazné prevysuje
poptavka nad nabidkou, coZ se projevuje znacnym nedostatkem bytl zejména v nékterych vétsich méstech.

Za komercni nemovitosti jsou povazovany ty stavby, jejichz Ucel neni reziden¢niho charakteru. Nejdrazsimi
lokalitami byly v prvnim kvartalu roku 2015 kanceldrské prostory na Pankraci, 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 provazan s kupni silou obyvatelstva,
kterd je dale navazana na vyvoj HDP. V prvnim ctvrtleti 2015 dosahovaly najmy maloobchodnich prostor v
nakupnich tfidach v hlavnim mésté hodnoty pohybuijici se kolem 5150 K& za m* obchodni plochy, zatimco
v ostatnich regionech Ceské republiky 1 900 K&/m?. Vyvoj ndjemného se dle predikcii v roce 2016 pohyboval na
obdobné drovni.

Trh prdmyslovych nemovitosti, ktery je zastoupen prevazné vyrobnimi halami a sklady, se v roce 2015 vyvijel ve

v

nové vystavby. V roce 2015 doslo k pfirlistku o témér 566 000 m? primyslovych prostor, coz hned po letech
2007 a 2008 predstavuje nejaktivnéjsi rok.
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5 OCENENI

5.1 Volba metody ocenéni

Ocenéni pfedmétné nemovité véci je provedeno porovnavaci metodou na bazi trznich hodnot. Tato metoda je
vhodnd zejména pfi nalezeni dostate¢né velkého vzorku srovndvacich nemovitych véci (nabizenych k prodeji
Cijiz realizovanych). Porovnavaci metoda je zplsobem stanoveni hodnoty nemovitych véci pomoci porovnani
souboru cen obdobnych nemovitych véci v daném misté a case, ocisténého o extrémni polohy spekulativnich
cen nebo cen, které z jinych dlvodd zasadné vyboduji ze souboru cen obdobnych nemovitych véci v daném
misté a Case. Pro stanoveni hodnoty nemovité véci bude pouZita metoda na zdkladé pfimého porovnani.
Porovnani pfimé povaZuje oceriovany objekt za standard. Prislusnymi hodnotami korekénich Cinitel jsou
upraveny pouze srovndvaci nemovité véciv adjustacni matici a hodnota oceriované nemovité vécije vypoctena
jako jejich prosty nebo vazeny prdmér. Zakladnim predpokladem aplikace této metody je existence
dostatecného mnozstvi porovnavacich nemovitych véci. Srovnavaci nemovité véci by mély mit obdobné
charakteristiky jako nemovitd véc oceriovand a mély by se nachdzet v porovnatelné lokalité.

5.2 Vypocet hodnoty nemovité véci

5.2.1 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 dostatecny pocet vzorkll pro porovnani trzni hodnoty v lokalité
obce Stfibro, bude pro ocenéni predmétné nemovité véci vychdzeno ze srovndvacich nemovitych véci
umisténych v 3irsSim okoli obce. Nebyl nalezen dostatecny pocet vzorkl radovych domt pro porovnani trznf
hodnoty v SirSim okoli obce. PfestoZe se srovndvaci nemovité véci nenachdzi pfimo v lokalité obce Stfibro
a nejedna se vzdy o radové domy, budou pro stanoveni ceny obvyklé pouZzity, jelikoz odpovidaji svym
charakterem predmétné nemovité véci a jejich jednotkova cena se pohybuje v obdobné cenové hladiné.

Popis srovnavacich objekt:

1. Plzeri - Bozkov - k prodeji radovy rodinny dim o uZitné plose 120 m? v Plzni — Bozkové, 1 rok
po kompletni rekonstrukci. Dispozici domu tvofi vstupni chodba, kuchyné s obyvacim pokojem se vstupem
na zastrfeSenou terasu, loznice, koupelna, samostatné WC, technickd mistnost a komora. Podkrovi je
pfipraveno na vestavbu dalSich mistnosti, ddm je ¢astecné podsklepeny. Rekonstrukce: el. v médi, odpady
v plastu, nové el. topeni, okna, dvere s oblozkami, vstupni bezpecnosti dverfe, omitky, stropy, stfecha Bramac,
podlahy, zatepleni, fasdda. Na zahradé vlastni studna a zdéna dilna. Parkovani pred domem. V misté veskera
obcanska vybavenost;

2. Vseruby - Plzen sever - k prodeji fadovy rodinny ddim 4+1 o uZitné plose 106 m? v obci Vseruby, okres
Plzeri — sever. Na pozemku se nachdzi zastfeSené parkovaci stani pro dva automobily a dalsi dvé vydldzdéna
parkovaci stanf, zahradni domek. Za vstupnimi dvefmi domu je chodba, ze které je moZny vstup do obytnych
mistnosti. Obyvaci pokoj je spojeny s kuchyni a jidelnou. Dalsi tfi pokoje jsou vyuZivany jako loZnice, détsky
pokoj a pracovna. Dale pak koupelna se sprchovym koutem, vanou a toaletou, technicka mistnost s kotlem,
prostorem pro pracku a susi¢ku. Vybaveno litinovymi kamny. Okrasnd zahrada je nové zaloZzend se vzrostlymi
dfevinami a udrZzovanym travnikem. Vytapéni a ohfev TUV plynovym kotlem, napojeni na obecni vodovod
a splaskova voda svedena do obecni kanalizace. V obci veSkerd obcanska vybavenost;

3. Vochov - Plzen sever - k prodeji rodinny diim o uzitné plose 240 m? z roku 2007. Jedna se o prizemnf
stavbu s vestavénym podkrovim. Dim se nachazi v blizkosti mésta Plzeri. Obytnd ¢ast a détsky pokojje situovan
na jih, na sever je umisténa loznice a kuchy. Do domu je vstup pres predsif, navazuje na komoru
a Satni skfin, loZnici, koupelnu s WC a détsky pokoj. V pravé &asti je obyvaci prostor s kuchyriskym koutem
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a s obyvaci &asti. Schodisté z masivu. Podkrovi slouzi jako pracovna a détskd herna, komora s umyvadlem.
Kombinované plynové vytapéni s kondenza¢nim kotlem Buderus. U domu jsou gardZova stani pro dvé auta,
dvé terasy, zahradni domek;

4. Klenovice u VSerub - k prodeji novostavba rodinného domu 3+kk, v obci Klenovice u Vserub. Dim je
koncipovan jako nizkoenergeticky. UZitna plocha domu ¢ini 88 m?, plocha pozemku ¢ini 966 m?. Obyvaci pokoj
je spojen s terasou. Voda je k dispozici z vlastniho vrtu, vytapéni elektrokotlem a podlahové vytapéni, vlastni
COV, PENB C. Na zahradé je vybudovan prostorny zahradni domek a garaz;

Obrdzek ¢. 5: Mapa porovndvacich nemovitych véci
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Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tveredni uzitné plochy domu.

Tabulka ¢. 4: Parametry porovnavacich nemovitostf{

Vyméra pozemku Pocet Poloha

[m?] podlazi domu Lokalita

UZitna plocha [m?]

Parametry oceriované nemovité véci

120,40 287,00 1 NP/ 1PP fadovy Stribro

Parametry srovnavacich nemovitych véci
1. 120,00 317,00 1 NP/ 1PP radovy Plzen - Bozkov
2. 106,00 1069,00 1 NP samostatny Vseruby
3. 240,00 680,00 1 NP samostatny Vochov
4. 88,00 966,00 1 NP samostatny Klenovice u VSerub

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
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Tabulka ¢. 5: Parametry porovndvacich nemovitosti

Dopravni Typ Technicky stav  InZenyrské S e

dostupnost konstrukce  nemovitosti sité

v e

Parametry ocerlované nemovité véci

dobrd zdéna novostavba E,V,P,VK sklep
Parametry srovnavacich nemovitych véci

velmidobrd  cihlova po rekonstrukci  E,V, VK, sklep, studna, dilna

dobrd cihlova velmi dobry E,V,VK,P  dvégaraZe, zahr. domek, okrasnd zahrada, bazén

dobra cihlova velmidobry E,V,P,COV 2 terasy, garazové stani, zahradni domek

dobra cihlova novostavba E,V, garaz, zahradni domek, terasa

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
*Pozn.: E - elektFina, V — vodovod, VK - vefejnd kanalizace, P — plyn, COV - ¢isti¢ka odpadnich vod.

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

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

Ks — koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korekéni initele budou stanoveny na zdkladé odborného tGsudku Znaleckého ustavu, pfi¢emz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uzZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dalsi odborna
literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény ndsledujici odliSnosti.

Vétsi uzitna plocha srovndvaci nemovité véci ¢. 3 a mensi uzitnd plocha srovnavaci nemovité véci ¢ 4 je
zohlednéna koeficientem velikosti vymér. Vétsi vyméra pozemk vzorkd €. 2 a €. 4 je upravena prostrednictvim
koeficientu vlastnich pozemkd(. Vzorek ¢.1 se nachdzi pfimo ve mésté Plzen, tedy v atraktivnéjsi lokalité.
Odlisnost je upravena koeficientem lokality a dopravni dostupnosti. Vzorek €. 2 a ¢. 4 je v lepsim technickém
stavu neZ oceriovand nemovitost. Jednotkovd cena je upravena koeficientem technického stavu a typu
konstrukce. Porovndvaci nemovitd véc ¢. 2 je vybavena dvéma gardZzemi, zahradnim domkem, okrasnou
zahradou a bazénem. Porovnavaci nemovitd véc . 4 je vybavena prostornym zahradnim domkem, jednotkova
cena bude upravena koeficientem vybaveni.

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

Tabulka ¢. 6: Adjustacni matice

Nabidkovs  UZtna

cena [K¢]
1. 4300 000,00 120,00 1,00 1,00 0,85 1,00 1,00 1,00 0,80 24366,67
2. 5950 000,00 106,00 1,00 0,90 1,00 0,80 0,80 1,00 0,80 25 865,66
3. 5300000,00 240,00 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 21200,00
4. 3900 000,00 88,00 0,95 0,90 1,00 0,90 0,90 1,00 0,80 24 554,05

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 4 srovnavaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami

nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zdklad€ pouZitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova
cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky tstav

Strana 16



Equity
Solutions , v
APPRAISALS Znalecky posudek /¢. 117-3809/2018
. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|

vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkovd cena predstavuje metr ctveredni uzitné
plochy domu.

Tabulka ¢. 7: Vypodet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 4,00
MinimalIni jednotkova cena [K¢/m?]: 21200,00
Maximalnf jednotkova cena [K¢/m?]: 25 865,66
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?]: 23 996,59

Zdroj: vlastni zpracovani
Stanoveni hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou:

Tabulka ¢. 8: Vypocet hodnoty nemovité véci

Nazev Hodnota
UzZitna plocha nemovité véci [m?] 120,40
Zastavéna plocha nemovité véci [m?] 88,00
Celkovd vymeéra pozemkd [m?] 287,00
Zéakladni jednotkova cena [K¢/m?] 23 996,59
Celkovd hodnota nemovité véci [K¢] 2889189,44
Vysledna hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 2 889 000,00

Zdroj: vlastni zpracovanf

Pozn.: VysSe uvedend hodnota nemovité véci je kalkulovdna vietné 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 navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 4734 k. G. Stffbro (rodinny ddim
Stribro ¢ p. 1685 na pozemku parc. ¢ St. 2873/15 vletné pozemku zastavéné plochy a ndadvofi parc.
¢. St. 2873/15, pozemku ostatni plochy parc. ¢. 1025/48 a pozemku ostatni plochy parc. ¢. 1025/58) v¢. vech
soucdsti:

Tabulka ¢. 9: Vysledna hodnota nemovité véci
Nazev Hodnota

Vysledna hodnota nemovitych véci [K¢] 2 889 000,00
Zdroj: vlastni zpracovani

5.4 Zavérecna analyza

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

Vyslednd hodnota predmétné nemovité véci odrazi aktualni technicky stav a polohu nemovité véci. Jedna se
o fadovy rodinny d@im ve velmi dobrém stavu, ktery je umistén v $irSim centru obce Stribro. Pristup k nemovité
véci je po zpevnéné verejné komunikaci. Kladné je nemovitd véc hodnocena diky velmi dobrému technickému
stavu bez vyraznéjsich nedostatkd.

U predmétné nemovité véci bylo zjisténo zdstavni pravo smluvni, zahdjeni exekuce a exeku¢ni piikaz k prodeji
nemovitosti jako souvisejici zapis. Pro Ucely tohoto posudku nebude na vyse uvedené skutec¢nosti bran zfetel.

Na zakladé ziskanych informaci neni k datu navrhu trzni hodnoty na predmétné nemovité véci uzaviena zadna
najemni smlouva.

U predmétné nemovité véci bylo zjisténo vécné bremeno zfidit a provozovat plynarenské zarizeni véetné jeho
prislusenstvi, vstupovat a vjizdét vsouvislosti se zfizenim, stavebnimi dpravami, opravami
a provozovanim distribucni soustavy a plynovodnich pripojek. Déle pak bylo zjisténo vécné bremeno zfidit,
provozovat, opravovat a udrzovat soucast distribu¢ni soustavy. Tato vécnd bfemena maji minimalni vliv na trzni
hodnotu nemovité véci. Pro Ucel ocenéni od nich bude abstrahovano.

Navrh trZzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢ 4734 k. 4. Stfibro v¢. vSech soudasti a zjiSténych
prisluSenstvi ¢ini 2 889 000,00 K¢.
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6 VYSLEDEK OCENENI

Pfedmétem znaleckého posudku je navrh trZzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 4734 k. U. Stfibro
(rodinny ddm véetné pozemka) ve vlastnictvi SJM Hytha Martin a Hythové Kldra, U VéZe 1685, 349 01 Stfibro,
za Uucelem insolvencniho fizeni vedeného u Krajského soudu v Plzni pod €. j. KSPL 58 INS 22772/2017.

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

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 22. 2. 2018.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 4734 k. u. Stfibro je stanoven ve vysi:

2 889 000,00 K¢

(slovy: Dva miliony osm set osmdesat devét tisic korun ceskych)

Pozn.: Pfipadny rozdil matematickych operaci ve vsech vyse uvedenych tabulkdch je zplsoben 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 dstav( kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceriovani podniku a sloZek
jeho aktiv, cennych papirli, nemovitosti a nehmotného majetku a majetkovych prav. Zapis znaleckého Ustavu
do seznamu byl proveden na zakladé rozhodnuti ministra spravedinosti ze dne 16.12.2009 pod ¢.j. 194/2009-
OD-ZN.

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym &islem 117-3809/2018 do znaleckého deniku.

Znale¢né a nadhradu nakladd uctujeme podle pripojené likvidace na zadkladé faktury - dariového dokladu
¢. 18157.

V Praze dne 7. 3.2018

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Ovocny trh 573/12, Praha 1, 110 00
1€0: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel

Odpovédni zpracovatelé:

Ing. Katefina Vejmelkovd
Ing. Sarka Malikové

Bc. Tereza Hnatkova
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