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Oceiiovand nemovitd véc se nalézd mimo vlastni zastavéné Uzemi mésta Turnov v
zastavéné mistni ¢asti katastralniho zemi Maly Rohozec v ulici Na Vépeniku, vedle mistni
vetejné asfaltové komunikace v zahradé za samostatnym objektem rodinného domu, cislo
popisné 83, mezi zastavbou samostatné stojicich staveb rodinnych domu a je pfistupny pies
cizi pozemkovou parcelu.

Nemovitd véc je tvofena objektem zdéné stavby gardze, postavené na cizi stavebni parcele
Cislo 212.

Nemovité véci tvoii a pfedmétem ocenéni je:

- objekt zdéné stavby garaze, na cizi stavebni parcele ¢islo 212.

- CHARAKTERISTIKA NEMOVITYCH VECI
Struktura popisu a stavu nemovitych véci

a) oznaceni:

Oceflovand nemovitd véc je evidovana na Vypise z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi
¢islo 746 pro katastralni izemi Maly Rohozec, obec Turnov, kraj Liberecky.

Pozemek okolo objektu neni samostatné oplocen, stavba se nachazi v oplocené zahradg.

Stavebni parcela ¢islo 212 je tvofena zastavénou plochou s objektem zdéné stavby garaze.



Objekt zdéné garaze byl postaven v roce 1971, Kolaudacni rozhodnuti v§ak bylo vydano az
v roce 1980.

b) ptipojky: - objekt neni napojen na zadné inZzenyrské
sité
c) prislusenstvi: - venkovni upravy (nevyskytuji se)
d) soucasti: - trvalé porosty (nevyskytuji se)
e) inzenyrskeé sité: - v misté je moznost napojeni z vetejnych

======== inzenyrskych siti na elektrickou
pripojku, vodovodni ptipojku, kanaliza¢ni
ptipojku i plynovodni ptipojku

f) klady a zédpory nemovitych véci:

+ nezjisténo - objekt na cizi stavebni parcele - piistup pies cizi pozemkovou parcelu -
povinnost thrady dané z ptfevodu nemovitych véci kupujicim - zdstavni pravo exekutorskeé
pro Ceskou podnikatelskou pojistovnu - zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu pro
Okresni spravu

socidlntho zabezpeCeni Semily - zastavni prdvo z rozhodnuti spravniho organu pro
Finanéni ufad

Liberec - zastavni pravo exekutorské pro Vseobecnou zdravotni pojistovnu - zastavni
pravo exekutorské pro Intrum Justitia Czech, s.r.0. - zdstavni pravo exekutorské pro firmu AB
- CREDIT a.s. - zastavni pravo exekutorské pro Vychodoceskou plynarenskou, a.s. - zastavni
pravo exekutorské pro firmu Mercedes - Benz Financial

Services Ceska republika s.r.o. - zahdjeni exekuce - rozhodnuti o upadku (dle par. 136
odst. 1 insolven¢niho zékona) - drazebni vyhlaSka - exekuc¢ni piikaz k prodeji nemovitosti -
nafizeni exekuce

9) umisténi nemovitych véci a vliv §irSiho okoli:

* na vyslednou trzni hodnotu posuzovaného majetku bude mit vliv i
fada faktorl vznikajicich ze vzajemné interakce mezi
nemovitostmi a okolim;

- pracovni piilezitosti v blizkém okoli - orientace ke svétovym stranam - konfigurace
terénu - poloha - ptevladajici zastavba - dopravni obsluznost - parkovaci moznosti v okoli -
obchod a sluzby - ufady - Zivotni prostiedi - poloha majetku k centru obce - moznost dalsiho

rozSifeni - Skolstvi, zdravotnictvi, kultura a sport - obyvatelstvo v okoli - mald likvidita
nemovitého majetku - velky vliv nemovitosti na své okoli

h) obecné nevyhody nemovitych véci:

- nizka likvidita, tj. doba potfebna na pfeménu nemovitosti na
hotové penize je zpravidla dlouhd - vysoké naklady na spravu a udrzbu - vSechny operace s
nemovitostmi podléhaji statnimu dozoru
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(stavebni Ufad, katastr nemovitosti, prosazovani vefejnych

zajmu s ohledem na zivotni prostfedi, nakladani s odpady apod.) - nemovitosti nelze
premistit v pfipad¢ negativnich vnéjSich

rizik (zivelné pohromy)

i) analyza  trznitho  prostiedi s obecnym  popisem  realitntho  trhu:

konec roku 2008 a pocatek roku 2009 se staly obdobim, kdy skoncila relativné
ekonomicky pozitivni dekada rozvoje realitniho trhu let 1998 az 2008. Vyvoj cen, ktery mél
obecné stoupajici tendenci a v obdobi po roce 2003 dokonce piekrac¢oval i primérnou inflaci,
se nahle stal znacné rozkolisanym az turbulentnim;

- pocinajici globalni ekonomické krize pro otevieny a relativné
maly trh, jako je Ceska republika, je vzdy jednim z uréujicich
faktorti vyvoje makroekonomické a globalni tendence ekonomiky.
Ekonomicka krize, ktera tradicné zacala ve Spojenych statech
americkych, jiz zaséhla 1 Evropskou unii a podle dostupnych
progndz lze ocekavat dalsi oziveni trhu az po roce 2018. Oproti
tzv. velké hospodarské krizi z prelomu dvacatych a tficatych

let minulého stoleni, kdy hruby domaci produkt (HDP) klesal az
o desitky procent ro¢né se zd4, Ze soucasna krize dosud spojena
jen s poklesem rustu, bude mit ¢astecné mirngjsi prubeh.
Ekonomicka teorie i realné praxe ptitom tvrdila, ze v dobé
ekonomické krize obvykle stoupaji ceny nemovitosti, protoze
jsou trhem vnimany, spolu se zlatem, jako spolehlivy uchovatel
hodnot na rozdil napt. od akcii nebo jinych druhi cennych
papird. V soucasné ekonomické a financni krizi vSak doslo k
popieni této ptivodni skutecnosti, kdy od roku 2009 dochazi ke
stalému trvalému a postupnému poklesu cen nemovitého majetku.
Jiz v prvni poloviné roku 2010 vSak bylo zfejmé, ze pokles cen
nemovitosti nadale pokracuje. Pokles cen se tyka vSech
nemovitosti, zejmeéna star§ich, mén¢ kvalitnich a s nizkou
uzitnou hodnotou a Spatnou polohou ¢i dostupnosti. U téchto
typti nemovitosti dochazi i k vyraznému snizeni objemi obchodd,
nebot’ kupujici ocekavaji dalsi pokles cen a prodavajici tento
realny pokles stale nechtéji vnimat ani akceptovat a nabidka

Jiz vysoce pievysuje poptavku. S trendem Uspor finan¢nich
prostiedkil ve spolecnosti souvisi i plo§né opousténi
pronajatych prostor, s ¢imZ souvisi 1 pfevaha nabidky
najemnich bytovych i nebytovych prostor. Souasné nabidkové
ceny realitnich kancelafi jsou zcela nerealné, za tyto ceny se
témeét Zadné obchody nerealizuji a nemovity majetek se stal v
podstaté nejrozsifenéjsi a jednou z velmi mala komodit, o jejiz
vysi ceny se da pred uzavienim readlné kupni ceny vyrazné
smlouvat,

i) najemni vztahy:

- nemovité véci nejsou ke dni mistniho Setfeni predmétem Zadného
najemniho smluvniho vztahu,




), vécna bfemena:

- v katastru nemovitosti nejsou zapsana v oddilu "C" zadna vécna
bfemena, kterd by oceflované nemovité véci jakkoli
znehodnocovala,

K) movité véci:

- nejsou predmétem ocenéni vyjma piimého vybaveni, které je nutné
pro plnohodnotné vyuzivani ocefiované¢ho objektu.

Obvyklou cenou se pro ucely Zakona o ocenovani majetku ¢islo 151/1997 Sb. rozumi
cena, kterd by byla dosazena pii prodeji stejného, popiipadé 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Je v8ak nutné konstatovat, Ze ocefiovany nemovity majetek neni obvyklym majetkem,
protoze na bézném realitnim trhu nejsou k dispozici zddné nemovitosti zatizené exekucnimi,
insolven¢nimi nebo konkursnimi fizenimi a pro tyto nemovitosti plati podminky pro
ocenovani majetku obdobné pro ocenovani nemovitosti ve finan¢ni tisni, nebot’ ukolem
zpenézitele neni suplovat Cinnosti realitnich kancelafi, ale provést optimalni zpenézeni
nemovitych véci za ucelem uspokojeni opravnénych a véritelt.

1.3 Vlastnictvi

Podle udajl z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovité véci na listu vlastnictvi €islo
746 pro katastralni izemi Maly Rohozec, obec Turnov, kraj Liberecky evidovan:

- pan Jaroslav Klima, rodné ¢islo 520112/043, trvale bytem Maly
Rohozec, ¢islo popisné 127, PSC 511 01, Turnov.

1.4 Prilohy posudku

Usneseni Krajského soudu v Hradci Kréalové €islo jednaci: KSHK 40 INS 10102/2014-A-
8/celk.3 ze dne 20.6.2014 o prohlaseni insolvencniho fizeni na majetek dluZznika, kterym je
pan Jaroslav Klima, rodné ¢islo 520112/043, IC 10 50 98 10.

Vypis z Registru ekonomickych subjektii, vedeny Ceskym statistickym Gifadem v ARES,
pofizeny dne 28.7.2015 z pocitacové sit¢ Internet, portal "www.info.mfcr.cz."

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni tzemi Maly Rohozec, obec Turnov, kraj
Liberecky, list vlastnictvi ¢islo 746, vyhotoveny soudnim znalcem z déalkového piistupu
Ceského uradu zeméméficského a katastralniho dne 22.7.2015.



Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni tzemi Maly Rohozec, obec Turnov, kraj
Liberecky, list vlastnictvi ¢islo 161, vyhotoveny z pocitacové sité Internet dne 28.7.2015,
portal "http://nahlizenidokn.cuzk.cz."

Snimky katastralnich map pro katastralni uzemi Maly Rohozec, obec Turnov, kraj
Liberecky, vyhotovené soudnim znalcem =z déalkového pfistupu Ceského ufadu
zemeémerticského a katastralniho dne 28.7.2015 z mapovych listh DKM.

Polohova mapa mésta Turnov, mistni ¢asti Maly Rohozec a ulice Na Vapeniku.
Porovnavané nemovitosti - aktualni nabidky v dob€ ocenéni.

Fotodokumentace nemovitych véci.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu nemovitych véci bylo provedeno dne
2.8.2015 na misté sameém.

* Tento znalecky posudek byl vypracovan na zéklad¢ vsech
dostupnych informaci a sdéleni dluznika, které tak mél znalec
k dispozici v dob¢ mistniho Setieni a pfi jeho pisemném
vyhotovovani tak z nich ptimo vychazel. Znalec si proto
vyhrazuje pravo na korekci zavéri, pokud by byly zjistény
jakékoli jiné podstatné skutecnosti, které mu nebyly zndmy pfi
vypracovani tohoto ocenéni nebo by bylo shledano, ze tidaje a
tvrzeni poskytnuta dluznikem byla nepravdiva ¢i jinak Gcelova.

1.5 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Objekt zdéné stavby garaze, na cizi stav.parc. 212



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Objekt zdéné stavby garaze, na cizi stav.parc. 212

2.1.1 Popis

Predmétem ocenéni je objekt zdéné stavby garaze. Stavba je bez podzemniho podlazi, s
montazni jamou zapuSténou v hloubce 1,66 m pod urovni okolniho terénu a s jednim
nadzemnim podlazim pod nizkou pultovou stfechou. Objekt byl postaven v roce 1971 na cizi
stavebni parcele c¢islo 212. VSechny konstrukce dlouhodobé zivotnosti i konstrukce
kratkodobé zZivotnosti jsou v objektu piivodni z roku vystavby.

Vnitini ucelova dispozice:
- 1. PP: montazni jama
- 1. NP: garazové stani pro jeden osobni automobil

Zakladové konstrukce objektu tvoti betonové pasy prolozené kamenem, bez provedenych
izolaci proti zemni vlhkosti. Podezdivka je kamenna. Svislé nosné konstrukce stavby jsou
zdéné z plnych palenych cihel a z plynosilikatovych tvarnic. Stropni konstrukce neni
provedena. Krov je dfevény tramovy. Stfecha je nizké pultova. StfeSni krytina je z vicevrstvé
svafované asfaltované lepenky. Klempiiské konstrukce jsou osazeny z pozinkovaného plechu,
poskozené a nefunkéni. Vnitini Gpravy povrchu tvoii hladké vapenné omitky. Fasadni omitka
je dvouvrstvd hladkd, pouze na celni Casti objektu okolo vrat. Venkovni obklad neni
proveden. Vnitini obklady nejsou provedeny. Schodi$té neni osazeno. Dvefe nejsou osazeny.
Vrata jsou osazena dievéna plnd, dvoukiidlova. Okno je osazeno dievéné zdvojené a dale jsou
osazeny stfeSni svétliky. Podlaha je betonova. Vytdpéni neni zajiSténo. V objektu neni
provedena elektroinstalace. Bleskosvod neni osazen. V objektu neni proveden rozvod vody.
Zdroj ohfevu teplé vody neni osazen. Instalace plynu neni provedena. Kanalizace neni
provedena. Sporak neni osazen. Hygienicka zafizeni nejsou osazena. Vytah v objektu neni
osazen. Ostatni konstrukce nejsou v objektu provedeny.

Objekt je celkové v niz§im standardnim stavebné technickém stavu, ktery odpovida
uvedenému stafi, konstrukénimu provedeni z doby vystavby a nyni jiZ provadéné pouze

v

nejzéakladnéjsi udrzbé.

2.1.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené

Druh konstrukce: Zdéna v tloust’ce nad 15 cm

2.1.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 2,85*0,97*1,66 = 459 m®
Vrchni stavba 7,27*%4,68*2,49 = 84.72 m?
Zastfeseni 7,27*4,68*0,43/2 = 7.32md

celkem = 96.62 m®



2.1.5 Opotiebeni stavby

Pti stafi 44 let a zivotnosti 70 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody
vypoctu 62.8571%.



4. OBVYKLA CENA
4.1 TRZNi OCENENi NEMOVITYCH VECI

4.1.1 Popis
Zpusob ocenéni:

Norma mezindrodnich standardd pro ocenovani na zéklad¢ trzni hodnoty je definovana v
souladu s Evropskym sdruzenim odhadct TEGoVA a s Mezinarodnim ocenovacim
standardem vydanym instituci International Valuation Standards Comittee (IVSC) a uvadi, ze
trzni hodnota se zjistuje aplikovanim oceniovacich metod, které odrazi charakter majetku a
okolnosti, za kterych by se optimalné¢ s majetkem obchodovalo na volném trhu s
nemovitostmi. Pfitom ob¢ zGcastnéné strany maji zajem na uskutecnéni transakce a nejsou
ovlivnény jakymkoli natlakem nebo zvlaStni motivaci typu nekalé soutéze, at’ ze strany
kupujiciho nebo prodévajiciho s ohledem na vSechna relevantni fakta o pfedmétu prodeje.

V pfipadé stanoveni trzni hodnoty ocefiovanych nemovitosti, je nutno konstatovat
skute¢nost, ze se jednd o prodej majetku v insolvenénim fizeni. Zakladnim rozhodovacim
kritériem pfi volbé zplisobu ocenéni - odhadu trzni hodnoty se stala metoda porovnavaci a
metoda vécné hodnoty, nebot’ stanoveni obvyklé ceny vynosovym zplisobem, kterd vychazi
zejména ze zékladnich hodnot zjisténych z celkovych vynosti z pronajmu nemovitosti a s
ohledem na mozné dosazitelné vynosy po dobu, po kterou bude investor nemovitosti vlastnit,
a to s ohledem na misto polohy i kapacitu trhu v produkci daného nemovitého majetku je v
daném ptipad¢ velmi obtizné realné.

Ocenovany soubor majetku dluznika neni ke dni stanoveni trzniho ocenéni pronajat.

Ugelem stanoveni trzni hodnoty nemovitého majetku je potieba zjisténi celkové obvyklé
ceny nemovitosti, tedy ceny dosazitelné na trhu nemovitosti v ¢ase vypracovani tohoto
znaleckého posudku. Je vSak tfeba podotknout, Ze obvyklad cena vzniké v prostiedi, ve kterém
probiha proces aktivniho trhu s obdobnymi nemovitostmi, ktery tuto obvyklou cenu véci
vytvaii. Pokud vSak trh v mnozstvi obchodii vytvarejicich prostfedi umoziujici objektivni
stanoveni obvyklé ceny metodou porovnavaci neprobihd, pouZiva se zpravidla feSeni ke
stanoveni obvyklé ceny pomoci obecné uznavanych metod a jejich analyzou.

Utelem stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci je potieba stanoveni celkové obvyklé
ceny. Soubor nemovitych véci je specifikovan v soupisu jednotlivych nemovitosti s popisem
stavby, stavebnich konstrukci, velikosti objektu, vlastnictvim parcely a ploSné vyméry a
druhu pozemku vcetné fotodokumentace.

Legislativni Gpravy:

S ohledem na ti¢el ocenéni neni zplisob ocenéni upraven Zadnym zvlastnim piedpisem !

U uvedenych nemovitosti jsou v katastru nemovitosti zapsdna zastavni prava, ktera byla na
nemovité veéci uvalena.



Zastavni prava uvalena na jednotlivé nemovitosti zanikaji prodejem téchto nemovitych
véci.

Nemovity majetek v insolven¢nim fizeni je vlastnictvim dluznika jako fyzické osoby.

Interakce prodavajicich a kupujicich, kterd vede ke stanoveni cen a mnozstvi komodity.
Trh nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

- Trzni ekonomika:

Hospodaistvi, v némz alokace zdrojii je vyhradné feSena prostfednictvim nabidky a
poptavky na trzich.

- Cena pofizovaci:

Cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dob¢ jejiho pofizeni (u nemovitosti, zejména
staveb, je to cena v dobé¢ jejich vystavby, za pouziti tehdy platnych cen bez provedeného
odpoctu opotiebenti).

- Cena reproduk¢ni:

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou nebo porovnatelnou véc (nemovitost) potidit
v dob¢ ocenéni bez odpoctu opotiebeni.

- Vécna hodnota - ¢asova cena:

Reprodukéni cena véci (nemovitosti) snizend o piiméfené opotiebeni odpovidajici
prumérné pottebné veci (nemovitosti) stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani, ve
vysledku pak sniZzend o ndklady nutné na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité
uzivani véci (nemovitosti).

- Vynosova hodnota:

Je uvazovana jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové sazb& ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti, nebo je mozné tuto ¢astku investovat na
kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

- Trzni hodnota - obvykla cena nemovitosti:
Trzni hodnota je odhadovand castka, za kterou by se nemovity majetek sménoval k datu
oceniovani mezi potencionalnim prodavajicim a kupujicim pfi zajmu jednotlivé nemovitosti

prodat a druhou stranou koupit bez osobnich vlivli po patficném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informovan¢, rozvazné a bez natlaku.
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- Cisty ro¢ni stabilizovany vynos:

Jedna se o vynosy (pfijmy) po odpoctu nakladl (vydaji), nebo také soucet provozniho a
finan¢niho zisku a zisku z mimotadnych piijmi (danovy zaklad pro dan z pfijmu), stanoveny
jako prumérna, nebo pravdépodobné oc¢ekavana hodnota z Casové fady.

- TrZni cena v tisni:

Jedna se o takovou cenu, za jakou jsou nemovitosti na soucasném ekonomickém trhu zcela
jisté prodejné.

- Likvidaéni hodnota:

penézni ¢astka, kterou je vlastnik likvidovaného majetku nucen ptijmout v piipad¢, kdy se
nemovity majetek musi prodat pti casové omezené nabidce na trhu.

- Obvykla cena:

Tato cena predstavuje v podstaté aktudlni trzni hodnotu pouzitého pfedmétného zatizeni -
negociacni cenovou bdzi pro jednani vedouci k uzavieni obchodu mezi jednajicim
prodavajicim a kupujicim. Cena obvykla dale zohledfiuje skute¢né stafi vzhledem k
odhadnuté celkové Zivotnosti nemovitosti véetné korekce na zjisténi stavebné technického
stavu véci (nemovitosti) na stran¢ jedné a trzni interakci na stran€ druhé, tzn. stav nabidky a
poptavky na trhu predmétnych staveb ve vztahu k vychozim cendm novych staveb, avsak
vzdy za normalnich trznich podminek, tj. ne pod natlakem kterékoli z obchodujicich stran.

- Diskontni mira (diskontni sazba):

Je to pozadovana mira navratnosti, kterd je méfitkem pozadované navratnosti na bazi ziski
po zdanéni a odpist z kapitalové investice do akciového kapitalu spole¢nosti, vyjadiuje i miru
rizika spjatou s danou investici, kterd je kvantifikovana na zékladé¢ ekonomickych vysledka
poslednich obdobi, povahy odvétvi podnikani, konkurencniho prostiedi a prognoézovaného
potencidlu. Zvazeni specifického rizika spjatého s podnikatelskym klimatem (ekonomické,
pravni a komer¢ni aspekty) ma rovnéZ dopad na kvantifikaci odpovidajici diskontni sazby
neboli pozadované miry navratnosti.

S ohledem na skute¢nost, Ze vlastnik majetku, resp. soubor jeho ocenovanych nemovitosti
se nachdzi k datu ocenéni v zatiZeni zastavnimi pravy, je nutno povaZovat obchodni vztahy
souvisejici s jeho majetkem za vztahy v jisté tisni, coz je nutno chapat jako nepochybny
cenotvorny faktor, ktery je ovlivnén 1 moZznym ocekavanym omezenym rozvojem v dané
lokalité, nebot’ vlastnik nemovitosti nesmi s nemovitym majetkem nikterak nakladat ani jej
pronajimat a nelze tak vyuzit vynosovy zplsob ocenéni. To ovliviiuje 1 vysi trZzniho ocenéni s
ohledem na mozny prodej majetku jako celku. Metoda ocenéni je zvolena zejména s ohledem
na charakter nemovitosti, jejich situovdni a stav soucasné¢ho vlastnika. Trzni hodnota
nemovitého majetku je tak odhadovdna na zakladé stanoveni obvyklé ceny metodou
porovnavaci a metodou vécné hodnoty s pfihlédnutim zejména k aktudlnimu stavebnimu a
technickému stavu nemovitych véci. Déle je nutno vzit v Gvahu, ze nemovity majetek je
zatiZzen insolven¢nim fizenim, coZ signalizuje ekonomické potize vlastnika nemovitosti a v
soucasnych podminkéach v nasi republice to okoli vnimé jako moznost relativné vyhodného
nakupu. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze se jedna o soubor nemovitého majetku, ktery neni v
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soucasné¢ dob¢ ani Castecné provozovan k podnikatelské cinnosti, je nutno pohlizet na
kupujicitho 1 s tim, ze nebude kupovat nemovitosti s cilem pouhého ulozeni financ¢nich
prostiedkli. Dany soubor nemovitosti je Uzce specifikovan jeho stavebné technickym
charakterem, a proto je jiné vyuziti nemovitosti sice mozné, vzdy vSak za predpokladu
nutnosti velkého mnozstvi finan¢nich investic do souboru nemovitosti, a to s ohledem na
jejich stavajici nizsi standardni konstrukéni a stavebni stav.

Pro  trzni  ocenéni  jsou vzaty v  uvahu zejména  tyto  faktory:

- ¢asovy faktor nabidky - rizikovy faktor v zaniku zéastavnich prav v katastru nemovitosti -
technicky, konstrukéni a stavebni stav objektu - mistni poloha - velikost pozemku - vlastnictvi
parcely - vyuzitelnost stavby - energetickd naro¢nost prostori - naklady na provoz objektu -
nejlepsi vyuziti nemovitych véci - obecné podminky v dané lokalité - obecné ekonomické
vyhlidky a specifické podminky nemovitosti - poptavka na trhu po tomto druhu nemovitého
majetku - zavazkova prava

4.2 Vécna hodnota nemovitych véci - definice

4.2.1 Popis

Vécna hodnota nemovitych véci pro trzni ocefiovani je zjiStovana pro stavajici vnitini trh,
protoze nemovita véc je v zasad¢ nepiemistitelna a trh nemovitych véci je jasné lokalizovan.

Vécna hodnota nemovitych véci je dana souctem zustatkovych hodnot veskerych jeho
¢asti. Podle stavu, provedeni, konstrukci a vybavenosti byla zjiSténa odpovidajici cena za
konkrétni mérnou jednotku. Zustatkové hodnoty jsou urceny z reprodukcnich potizovacich
cen, snizenych o adekvatni miru opotfebeni s ohledem na skutecny stavebné technicky stav a
moralni zastarani nemovitych véci.

Toto ocenéni je zpravidla podkladem v rozhodovacim procesu investora, zda je vyhodnéjsi
a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost, nebo vybudovat nemovitost
novou. K této hodnoté je dale nutno pficist hodnotu pozemku, je-li vSak ve vlastnictvi
majitele oceniovaného stavebniho objektu.

U pozemkt se vychazi z vymér podle evidence katastru nemovitosti, z bonitnich padné
ekologickych jednotek pozemkil, umisténi pozemktl v dané aglomeraci a moznosti jejich
vyuziti. Pro ocenéni pozemkd v dané lokalité se stanovi realna trzni hodnota za 1 m?
pozemku.

Takto stanovena trzni hodnota je v zemich Evropské unie povazovana za adekvatni piistup
pro zjisténi ceny obvyklé.

Zjisténé vysledky v soucasné dobé v Ceské republice jsou tak pro trzni cenu u
oceniovanych nemovitosti také pouzitelné, nebot' se jednd o objekt s nizSi standardni
konstrukéni vybavenosti se zdkladnim piisluSenstvim a vécna hodnota je tak redlnd pro
vypocet ceny obvyklé.
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4.3 Vécna hodnota nemovitosti - zdéna stavba garaze

4.3.1 Obestavény prostor

Spodni stavba 459 = 4.59 md
Vrchni stavba 84,72 = 84.72 m?
ZasttreSeni 7,32 = 7.32md

celkem = 96.63 m®

4.3.2 Opotiebeni stavby

Pti stafi 44 let a zivotnosti 70 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 62.8571%.

4.3.3 Vypocet vécné hodnoty objektu

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 2.510,-
Ptepocet zakladni ceny na soucasnou urovei x 0.5000
Cena za cely obestavény prostor 96.63 m* = K¢ 121.270,65
Snizeni ceny za opotiebeni 62.8571% - Ké 76.227,21
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 45.043,44
Vécna hodnota nemovitosti - zdéna stavba garaze  Cena celkem K¢ 45.043,-

4.4 Cena nemovitych véci v misté a €ase obvykla

4.4.1 Popis

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako celku
*kkkhkkkhkkhkkkhkkhkkhkkhkkikhkkhhkhkkihkhkikhkkhhhkkihkhkihkkihhkkihhkihkkihhkkihkhkihkiik

Pii analyze pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako celku byl vzat v Gvahu
zejména fakticky stav nemovitych véci, lokalita, celkova vyuzitelnost, vlastnické vztahy,
pfistup, inZenyrské sit€, poloha v misté apod.

Analyza pouzitych metod dochazi k zavéru, Ze s ohledem na rozsah stavebniho a
pozemkového fondu hodnocenych nemovitych véci, polohu v misté, ucel mozného
soucasného 1 budouciho vyuZiti jednotlivych ¢asti nemovitych véci, ale hlavné jeho stavebné
technicky stav, je optimalnim zjiSt€énim obvyklé ceny "Metoda porovnavaci" a Metoda vécné
hodnoty."

Zjisté€na obvykla cena je tak redlnd i jako metoda porovnavaci pfi srovnani s nabidkovymi
prodeji obdobnych nemovitych véci a jejich moznymi dosazitelnymi prodejnimi cenami. Tato
metoda je zaloZena na srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi nemovitymi
vécmi, jejichz uplatny pfevod vlastnictvi co nejblize odpovidd ocenovanym nemovitym
vécem a je srovnatelny s nabidkami na trhu nemovitosti.

Ocenéni je provadéno z hlediska substance (obestavény prostor, zastavénd plocha, uZitna
plocha, pocet podlazi, poloha v lokalité, konstruk¢ni systémy, vybavenost, fyzické opotiebeni,
stav nemovitého majetku, sklonitost terénu, velikost pozemku, vlastnictvi parcely, tvar
pozemku, vyuzitelnost plochy, vliv nabidky a poptavky apod.).
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Dle porovnavaci metody nejsou srovnatelné objekty garazi v dané lokalité v dobé ocenéni
obchodovany:

- nabizené stavby garazi v blizkém okoli oceniovanych nemovitych
veci co nejblize katastralniho izemi Maly Rohozec:

A) garaz za 69.000,- K&; 20m? , vlastni pozemek, k.u. Liberec,
B) garaz za 100.000,- K&; 21m? | vlastni pozemek, k.0. Semily.

Nabidky jsou aktuélni, av§ak pozadované ceny nerealné s ohledem na to, ze v jejich cené
jsou zahrnuty i provize a poplatky. Dale dle Ceského statistického Giadu bylo zjisténo, Ze
ceny nabidkové byly od roku 2012 v priméru u bytd o 23 % vyssi nez ceny skutecné
realizované, v priméru u rodinnych domd, rekreacnich objektti a gardzi o 15 % vyssi nez ceny
skute¢né realizované a v priméru u pozemkd minimalné o 3 az 5 % vyssi nez ceny skutecné
realizované a tento stav trval obdobné i v roce 2013 a 2014 a pietrvava i v roce 2015.

Z tohoto diivodu je ocenéni provedeno dle soucasné realné situace na trhu s nemovitym
majetkem v dob¢ a misté obvyklé, a to predev§im s ohledem na stavebni a konstrukcni stav
objektu, vlastnictvim parcely, tvar pozemku, plochu parcely a piedevSim s ohledem na
celkovou redlnou vyuzitelnost a stav oceiovanych nemovitych véci.

Odhadnuta objektivni obvykla cena je déna finan¢ni strukturou platnou v daném case k
datu zhotoveni trzniho ocenéni. Obvykla cena, resp. jeji platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po provedeném ocenéni a mohou tak mit vliv na vysi ceny obvyklé.

4.4.2 Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti

Vécna hodnota (Casova cena) = K¢ 45.043,-

Obvykl4 cena odvozena z vySe uvedenych
hodnot = K¢ 45.000,-

Cena nemovitych véci v misté a ¢ase obvykla Cena celkem K¢ 45.000,-
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

Obvykla cena K¢ 45.000,-

Slovy: Ctyficetpéttisic K&
V Hradci Kralové, dne 3.srpna 2015

vypracoval
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6. ZNALECKA DOLOZKA
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