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| NALEZ

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zikona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocenovani
majetku):
Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
oceniovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji v§echny okolnosti,
které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zv1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklidana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory,
které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.
|Znaleck)'f ukol |

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti zapsané na LV €. 407, k.. Tucapy u HoleSova, ve vlastnictvi
pani Olgy Nedbalové. Jedna se o pozemek parc.¢. St. 158, jehoz soucasti je rodinny diim ¢.p. 113 a
dale pozemky parc.¢. St. 217/1, parc.¢. 241, parc.C. 242/1, parc.C. 242/12, parc.C. 242/13, parc.c.
242/14, parc.C. 246/6, parc.¢. 273, parc.C. 616/1, parc.C. 616/3 vSe vCetn¢ soucasti a prislusenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé, obecné, trzni hodnoté téchto nemovitosti pro
potfeby zpenézeni v ramci insolvencniho fizeni a to k datu mistniho Setfeni, tj. k 9.6.2014.
Pozadavkem objednatele je ocenéni nemovitych véci rozdelit do tii Casti:

I. ¢ast - pozemek parc.¢. St. 158, jehoz soucasti je rodinny dim ¢.p. 113.

II. ¢ast - pozemek parc.€. St. 217/1.

III. ¢ast - pozemky parc.C. 241, parc.¢. 242/1, parc.C. 242/12, parc.€. 242/13, parc.€. 242/14, parc.C.

246/6, parc.C. 273, parc.¢. 616/1, parc.¢. 616/3.
Ocenéni je vypracovano v souladu s "Metodikou ocefiovani nemovitosti" Ceské komory odhadcti
majetku, zejména pro potieby poskytovani tvérovych obchodi. Metodika obsahuje zakladni pravidla
evropskych a mezinarodnich oceniovacich standardi. Pro specificky produkt ocenovani pro zaruky
pijcek, hypotéky a dluhopisy vychazi metodika ze standardu IVS €. 4 a navazujici uzivatelské
smérnice. Metodika je pribézné dopliiovana o vSechny nové poznatky a dohody, které vznikaji v
ramci evropského sdruzeni ocenovacich svazi (TEGoVA a IVSC).

Obecné prredpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, ze toto ocenéni nemovitosti zapsanych na LV ¢. 407 v k.. Tucapy u
Holesova bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi predpoklady a omezujicimi podminkami :

I. V soucasné dobé€ nemdm ani v budoucnu nebudu mit Gi€ast nebo prospeéch z podnikani, které
je predmétem zpracovaného ocenéni.

Il. Zpracovatel ocenéni zohlediiuje vSechny jemu znamé skutec¢nosti, které by mohly ovlivnit



dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

I1l. Zpracovatel neruci za ptredlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dasledky

nepravych dokladl a nepravdivych informaci.

IV. Zpracovatel vychazi z toho, ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro

zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a
uplnosti ovérovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho
zpracovani a neodpovidd za piipadné zmény v podminkéch trhu, ke kterym by doslo po
piedani ocenéni. Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho ptfipadu a
bylo provedeno za uc¢elem stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti pro potteby insolvencniho
fizeni.

Zvolené metody pro ocenéni

Pro stanoveni obecné, obvyklé, trzni hodnoty nemovitosti byva casto jako prvni metoda
vypoctena vécna hodnota staveb. Pro stanoveni vécné hodnoty je pouzito vypoctu ceny
nakladovym zptsobem podle cenového piedpisu bez koeficientu prodejnosti. (podle
URS/2014).

Jako druhou metodu pro dany piipad ocenéni k ucelu stanoveni obvykle obchodovatelné ceny
nemovitosti volim v tomto konkrétnim pifipadé metodu srovnavaci (porovnani
obchodovatelnych cen) a to proto, Ze vychazim z uvahy, ze tato metoda ma nejveétsi vypovidaci
schopnost o aktudlni poptavce a nabidce dané¢ho typu nemovitosti.

Tyto metody vypoctu volim proto, ze disponuji dostate¢nou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
investicnim moznostem v daném regionu v oblasti s obdobnym typem realit.

[P¥ehled podkladii |

Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. 407, k.4. Tucapy u HoleSova, vyhotoveny dalkovym
ptistupem dne 20.6.2014.

Kopie katastralni mapy S vyzna¢enim nemovitosti pro k.u. Tucapy u HoleSova.
Objednavka znaleckého posudku, ze dne 20.5.2014.

VyhlaSka MF ¢&. 4441/2013 Sb., kterou se provadéji ne¢kterd ustanoveni zédkona ¢. 151/1997
Sb., o oceflovani majetku.

Informace a podklady ziskané od objednatele ocenéni.

Informace poskytnuté p. Nedbalem (synem vlastnika) pfi mistnim Setfeni.
Mapa obce HoleSov a okoli.

Uzemni plan mésta HoleSov ziskany na www.holesov.cz.

Informace a  sdéleni ziskana z internetového serveru (www.obce-mesta.info,
www.sreality.cz, mistnich realitnich kancelafi, vlastni databaze a databaze spolupracujicich
znalct.

Mistni Setfeni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing. TomaSem Volkem, dne 9.6.2014 za
pfitomnosti syna vlastnika p. Nedbala.

Fotodokumentace potizena pti mistnim Setfeni.
Knihovna znalce.

Znalecky posudek ¢. 6801-473/2013, vypracovany Ocenovaci a znaleckou kancelafi s.r.o. dne
6.12.2013.

Znalecky posudek €. 41-02-2013, vypracovany Ing. Zdenkem Havrankem dne 25.6.2013.
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|M1'st0pis |
Me¢sto Holesov je soucasti okresu Krométiz a nalezi pod Zlinsky kraj. HoleSov je také obci s
rozSifenou ptisobnosti. Obec HoleSov se rozklada asi patnact kilometrit vychodné od Krométize. Tato
Cast stfedni Moravy se historicky a etnograficky nazyva Hana. Trvaly pobyt na zemi tohoto stfedné
velkého mésta ma nahlaseno asi 11772 obyvatel. HoleSov se dale d€li na Sest ¢asti, konkrétné to jsou:
Dobrotice, Holesov, Koli¢in, Tucapy, Vsetuly a Zopy. (zdroj:www.ohce-mesta.info)

|Celk0vy popis |

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti situované pfi silnici III. tfidy, na jiznim okraji méstské Casti
Tucapy. Rodinny dim &.p. 113 je postaveny Vpravo od piijezdové vefejné komunikace ve sméru
ptijezdu z HoleSova. Okolni zastavbu tvoii rodinné domy a objekt dilen lehké primyslové vyroby.
Rodinny diim €.p. 113 je soucasti pozemku parc.¢. St. 158 zastavéna plocha a nadvoii o vymére 1148
m?. Pozemky parc.C. 241- zahrada o vyméte 558 m?, parc.C. 242/1 - zahrada o vymeéte 917 m? jsou
spole¢né s dal$imi pozemky parc.C. 242/3, 242/8, které nejsou piedmétem ocenéni, vyuzivané jako
zahrada tvorici se stavebnim pozemkem parc.c¢. St. 158 jednotny funk¢ni celek. Soucasti zahrady jsou
okrasné a ovocné stromy standardniho rozsahu. Ptislusenstvi rodinnému domu tvoti vedlejsi stavby
postavené za rodinnym domem na parc.¢. St. 158. Jednd se o dievény pfistiesek s pultovou stiechou
krytou plechovou krytinou, na ktery navazuje zdéna pfizemni kilna s plochou stfechou krytou
plechovou krytinou, na ni navazuje dvoupodlazni objekt s plochou stfechou krytou vlnitym
eternitem, na ktery navazuje zdény pfistfesek s pultovou stfechou krytou plechovou krytinou. Dale
ptisluSenstvi tvoii kopana studna a venkovni Upravy standardniho rozsahu. Jedna se o ptipojky vody,
plynu, kanalizace, el.nn, dale zpevnéné plochy, venkovni schody, oploceni, branky, brany, kotec pro
psy, zahradni osvétleni. Technickd hodnota pfislusenstvi m4 vzhledem ke svému rozsahu jen
doplitkovou funkci. Pro ucely ocenéni neni cena piisluSenstvi samostatné vyjadiovana, je pouze
zohlednéna v navrzené vysledné obvyklé cené. Ptistup k rodinnému domu je po vetejné zpevnéné
komunikaci (silnici IIL.tf.) na parc.¢. 590 ve vlastnictvi Zlinského kraje.

< < 1 ey 2 . AT
Pozemek parc.C. St. 217/1 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméte 205 m*, je situovan jizn¢ od
rodinného domu, bezprostiedné sousedi s nezastavénou casti pozemku parc.¢. St. 158 a je na ném
postavena jina stavba bez ¢p/Ce, ktera je jiného vlastnika a ktera neni pfedmétem tohoto ocenéni.

Pozemky parc.¢. 242/12 - orné ptida o vyméie 13 m?, parc.¢. 242/13 - orna pida o vymeéte 2710 m?,
parc.¢. 242/14 - ornd pida o vyméie 71 m?, parc.¢. 246/4 - ostatni plocha o vyméte 202 m?, parc.C.
246/6 - ostatni plocha o vyméfe 37 m?, parc.&. 616/1 - orna piida o vyméfe 37 m?, parc.¢. 616/2 - orna
puda o vymeéte 178 m? jsou situované na mirn€ svazitém terénu, vychodn¢ od rodinného domu, jizné
od pfistupové nezpevnéné komunikace na parc.C. 613/1 ve vlastnictvi Mésta HoleSov. Soucasti
pozemku parc.¢. 242/13 je lesni porost. Vychodni ¢ast parc.¢. 242/13 je dotcena vzdusnym vedenim
VN a jeho ochrannym pasmem. Zpevnéna komunikace a hlavni fady inzenyrskych siti (voda,
kanalizace, plyn, el.nn) se nachazi cca 130 m od té€chto pozemki. Dle platného izemniho planu mésta
HoleSov a jeho zmén jsou pozemky vedeny v navrhové ploSe s funkénim vyuzitim jako:

- pozemek p.¢. 242/12 - ,,Bv - individualni bydleni venkovského typu®.

- pozemek p.¢. 242/13 - ,,Bv - individudlni bydleni venkovského typu*

- pozemek p.C. 242/14 - ,,Bv - individualni bydleni venkovského typu®.

- pozemek p.¢. 616/1 - ,,Bv - individualni bydleni venkovského typu*

- pozemek p.C. 616/2 - ,,Bv - individualni bydleni venkovského typu.

- pozemek p.¢. 246/4 - ,,Do - ostatni dopravni plochy a mistni komunikace*

- pozemek p.€. 246/6 - ,,Do - ostatni dopravni plochy a mistni komunikace*
Pozemek parc.&. 273 - zahrada o vyméfe 2292 m? je situovany na mirné svazitém terénu, na jiznim
okraji méstské ¢asti TuCapy, vlevo od silnice III. tf. na parc.¢. 590 ve vlastnictvi Zlinského kraje.
Pozemek tvaru protdhlého obdélniku sousedi na severni stran€ s nezpevnénou ucelovou komunikaci
na parc.C. 612 ve vlastnictvi Mésta HoleSov. Pozemek 1ze napojit na veskeré inzenyrské sité (voda,
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plyn, kanalizace, el.nn). Pozemek je situovany v blizkosti aredlu zemédélského druzstva a zépadni
cast (cca 1/2 pozemku) je dotCena ochrannym pasmem chovu hospodarskych zvitrat. Dle platného
uzemniho planu mésta HoleSov a jeho zmén jsou pozemky vedeny v navrhové plose s funkénim
vyuzitim jako:

- pozemek p.C. p.C. 273 - ¢ast (cca 800 mz) - ,,Bv - individualni bydleni

venkovského typu®.

- pozemek p.¢. 273 - Cast (cca 1492 mz) - plochy zeméd¢€lské vyroby ,,NPd - malovyrobné
obhospodarované*

|Silné stranky |
- moznost parkovani pod pfistfeSkem na vlastnim pozemku

- dopravni dostupnost mésta je zajisténa autobusovou a vlakovou dopravou

- objekt napojen na kompletni IS

- obCanska vybavenost mésta na dobré urovni

- objekt po provedenych rekonstrukcich

- velké pozemkové zdzemi zahrady

- volné nezastavéné pozemky urcené izemnim planem pro vystavbu RD

|Slabé stranky

- poloha v méstské ¢asti vzdalené cca 2 km od centra mésta HoleSova

- velky rodinny dim pro vicegeneracni bydleni v souc¢asné dob¢ obtizné obchodovatelny

- naklady nutné na dokonceni zapocaté rekonstrukce bytu v 1.NP

- zahrada vyuzivana ve funkénim celku s RD lezi i na dvou parcelach, které jsou jiného vlastnika a
které nejsou predmétem tohoto ocenéni.

- celkova stagnace realitniho trhu s danym typem nemovitosti

- ptijezd po nezpevnéné komunikaci, ndklady na vybudovani infrastruktury

- ochranné pasmo vzdusného vedeni VN

- ochranné pasmo chovu hospodatskych zvitat

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti:

[X] Nemovitost je fadné zapsana v katastru [ Nemovitost neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

(Xl Stav stavby umoziuje podpis zastavni [ Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

(X Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

(Xl Pfistup k nemovitosti pfimo z vetejné L] Neni zajistén piistup k nemovitosti piimo z
komunikace je zajistén vetejné komunikace

Komentar: Skutecny stav rodinného domu ¢.p. 113 neodpovida zakresu v katastralni mapé.

Tato skutecnost nemd vliv na stanovenou cenu obvyklou.

Rizika spojena s umisténim nemovitosti: nejsou

Nemovitost neni situovdna v zédplavovém [ Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

Zastavni pravo

Exekuce

Ostatni finan¢ni a pravni omezemi

Komentai: Na LV ¢. 407 k.u. Tucapy u HoleSova ze dne 20.6.2014 jsou uvedena nasledujici
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omezeni vlastnického prava:

. Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Naiizeni exekuce - Nedbalova Olga
Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zdkona) - Nedbalovd Olga
Zahdjeni exekuce - Nedbalova Olga
Zapsdano do soupisu majetkové podstaty (zdak. ¢. 182/2006 Sb.)
Zastavni pravo exekutorské

. Zastavni pravo smluvni
Dalsi vécna bifemena vznikla piimo ze zakonu (vodniho, energetického, telekomunikacniho
apod.), popiipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujedndni, o jejich? existenci se nelze
piresvédCit ze zapisu 7 katastru nemovitosti, nebyla zjiSténa a ani na né zpracovatel nebyl
Zdadnou osobou upozornén.
Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenéZenim piedmétu prodeje v ramci
insolvencéniho ¥izeni, pokud nezaniknou nebo jii nezanikla diive, tudii neovliviiuji hodnotu
nemovitosti.

Ostatni rizika:

Stavby dlouhou dobu rozestavéné

Komentar: Na zakladé dostupnych informaci na ocefiovanych nemovitostech k datu ocenéni
neni uzavirena Zddna ndjemni smlouva. V opacném pripadé by bylo nutno vypracovat nové
trini ocenéni.

Byt v 1.NP je v rozestavéném stavu V reKonstrukci - neobyvatelny.

| OBSAH

1. I. ¢ast
1.1. Ocenéni staveb niakladovou metodou
1.1.1 Rodinny dim ¢€.p. 113
1.2. Ocenéni pozemki
1.2.1 Pozemek parc.¢. St. 158
1.3. Porovnavaci ocenéni
1.3.1 Rodinny diim ¢.p. 113, pozemek parc.¢. St. 158

2. I1. ¢ast
2.1. Ocenéni pozemki
2.1.1 Pozemek parc.¢. St. 217/1

3. II1. cast
3.1. Ocenéni pozemkii
3.1.1 Pozemky parc.¢. 241, 242/1, 242/12, 242/13, 242/14, 246/4, 246/6, 273, 616/1, 616/2

| OCENENT

1. L. ¢ast - Pozemek parc.¢. St. 158 jehoZ soudasti je rodinny dam ¢.p. 113

1.1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

Definice: Vécna hodnota (téz substan¢ni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena Casova) je
reprodukéni cena véci, snizend o priméfené opotifebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci
stejného stari a pfimefené intenzity uzivani, ve vysledku pak sniZend o naklady na opravu vaznych
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zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.
Vécna hodnota je vypoétena podle rozpoétovych ukazatell stavebnich objekti URS/2014.

1.1.1 Rodinny diim &.p. 113

Jedna se o samostatn¢ stojici rodinny diim, ¢aste¢né podsklepeny, ktery ma dvé nadzemni podlazi a
castecn¢ vybudované obytné podkrovi pod sedlovou stfechou. Pidorysny tvar domu je pfiblizné
ctvercovy. Rodinny diim obsahuje tii byty (4+1, 4+1, 2+1), s pfislusenstvim.

Dispozi¢ni feSeni:
1.PP — schodisté, chodba, pradelna, kotelna, susarna, sklady.

1.NP - vstupni zadvefi, schodisté, byt 4+1 se soc. zazemim (v rozestavéném stavu v kompletni
rekonstrukci).

2.NP - schodisté, byt 4+1 se soc. zdzemim.
Podkrovi - schodisté byt 2+1 se soc. zazemim
Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady jsou z betonové s izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce jsou z déné z cihel a tvarnic
Ytong. Stropni konstrukce jsou Hurdiskové s rovnym podhledem. Stiecha je sedlova, s plechovou
krytinou. Klempiftské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Schody betonové s dievénymi stupni
a textilni krytinou. Vnitini omitky jsou védpenné dvouvrstvé, vnéjSi omitky tvofi kontaktni
zateplovaci systém a casteCné¢ i keramicky obklad. Vnitfni keramicky obklad je proveden ve
standardu. Podlahy jsou z keramické dlazby, laminéatové plovouci, z PVC. Okna jsou plastova. Dvete
jsou dievéné plné nebo prosklené. Vytapéni je tstiedni z kotle na tuhd paliva + plynového kotle (dle
sdéleni pfi mistnim Setfeni jiZ nefunk¢ni). Ohfev TUV je zajiStén zasobniky a el. bojlerem.
Elektroinstalace je provedena svételna a motorova. Rozvody vody jsou provedeny teplé i studené.
Kanalizace je svedena do vetejného fadu. Instalace plynu je provedena. Kuchyii je vybavena linkou a
sporakem. Hygienické vybaveni tvofi 2x vana, splachovaci WC, umyvadla. Ostatni vybaveni chybi.

Stafi a technicky stav:

Dle sdéleni byl ptivodni dim postaveny kolem roku 1950. B&hem zivotnosti byla provadéna
pravidelnd udrzba. V roce 2005 byla provedena oprava stfe$ni konstrukce, véetné vymény krytiny a
klempitskych konstrukci. Dale probéhla vyména oken za nova plastova, byla vybudovana bytova
jednotka v podkrovi a byla modernizovana bytova jednotka ve 2.NP. V roce 2009 byla provedena
fasdda zateplovacim systém. Bytova jednotka v 1.NP proché4zi kompletni modernizaci, ktera neni ke
dni ocenéni stavebné dokoncena (chybi dokoncit, hrubé podlahy, findlni vrstvy podlah, vnitini
omitky, obklady, zafizovaci pfedm¢éty, inter. dvefe). Celkovy technicky stav je dobry.

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
1.PP 94,09 m* 2,35m
Vycet mistnosti:
suterén 75,00 m* 0,50 37,50 m*
Uzitn4 plocha celkem: 37,50 m?
1.NP 160,18 m* 3,05m
Vycet mistnosti:
byt 4+1 124,00 m? 1,00 124,00 m*
Uzitn4 plocha celkem: 124,00 m?
2.NP 160,18 m* 2,85m
Vycet mistnosti:
byt 4+1 128,00 m* 1,00 128,00 m*



Uzitn plocha celkem: 128,00 m?

Podkrovi 118,83 m* 2,50 m
Vycet mistnosti:
Byt 2+1 (3ikmé stropy) 94,00 m? 0,50 47,00 m?
Uzitna plocha celkem: 47,00 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m?]

1.PP (9,70*%9,70)*(2,35) = 221,11 m°
1.NP (12,25*12,65+2,90*1,80)*(3,05) = 488,56 m*
2.NP (12,25*12,65+2,90*1,80)*(2,85) = 456,52 m®
Podkrovi v¢. zastieseni (12,25*9,70)*(3,00/2)+(2,95*12,25)*(0,70/2) = 190,89 m®
Obestavény prostor - celkem: 1357,07 m°

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 160
Uzitna plocha (UP) [m?] 337
Obestavény prostor (OP) [m?] 1 357,07
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 4 699
Rozestavénost % 100,00
Reproduk¢ni hodnota K¢ 6 376 890
(RC * OP)
Stari rokti 64
Opotiebeni (odborny odhad) % 30,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 4 463 823

1.2. Ocenéni pozemkii

1.2.1 Pozemek parc.c. St. 158

Vypocet obecné hodnoty

Vzhledem k tomu, ze v dané ocenované lokalité nedoslo ke mné znamym realizovanym prodejim
pozemkl o porovnatelné vyméfe a druhu uziti, porovnaval jsem danou lokalitu s databazi a
informacemi od lokalnich realitnich kancelafi a informacemi z internetového serveru
(www.cscom.cz, www.sreality.cz ). Z takto ziskanych informaci vyplyva, Ze cena stavebnich
pozemkil se v dané lokalits pohybuje v rozmezi 300,- a7 600,- K&/m? Vzhledem k velikosti,
charakteru a funkénimu vyuZiti navrhuji obvyklou hodnotu stavebnich pozemkl pod stfednim
pasmem daného rozpéti, tj. na 400,- K&/ mZ.

Ocenované pozemky

Nazev p.C. Vyméra [m”] Jedn. cena [K&/m®] Cena [K¢]
zastaveéna plocha a nadvori St. 158 1148 400,00 459 200,00
Celkem 1148 459 200,00
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Vysledna cena 459 200,- K¢é




1.3. Porovnavaci ocenéni

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ prodavanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek, jako napft.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametrii, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejti nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mely byt starsi nez 1 rok. To proto,
ze se predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajt z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setieni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostifedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. Rodinny diim, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému
technickému stavu, v dané lokalité, u srovnatelnych nemovitosti je v soucasné nabidka vyssi nez
poptavka. Proto s prihlédnutim k velikosti nemovitosti, poloze, jejimu technickému stavu,
vybaveni a pozemkovému zizemi, jsem nazoru, Ze ocefiovana nemovitost je v soucasné dobé
podprimérné obchodovatelna.

1.3.1 Rodinny dim ¢.p. 113, pozemek parc.c. St. 158

Ocenovana nemovitost

Uzitna plocha: 336,50 m*
Obestaveény prostor: 1357,07m°
Zastavéna plocha: 160,18 m?
Plocha pozemku: 1 148,00 m?

Oduavodnéni srovnavaci metody:

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZita metoda porovnani na zaklad¢ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napft. za m? uZitné plochy, m?
zastavéné plochy vSech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskand naslednym statistickym
vyhodnocenim jako priimérna, minimalni a maximalni, je potom piepoctena na jednotkovou cenu
objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskdna jeho porovnavaci hodnota.

Jako podklady byly pouZity daje z vlastni datab4ze, informace z nabidek z internetovych stranek.
Podle téchto podkladii byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se
nachéazi ocefilovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Popisy porovnatelnych nemovitosti

¢.1

Rodinny dim 368m?2. Nadstandardni RD 6+2 v fadové zastavbé ve vyhledavané klidné casti
HoleSova. Diim je po celkové ndkladné rekonstrukci - plastova okna, zateplend fasada, krb s
praduchy na vytapeni ostatnich mistnosti, nova elektiina v médi, rozvod vody v plastu, nové rozvody
topeni vcetné téles, kuchyn na miru, nova koupelna, nové podlahové krytiny. V pfizemi se nachdzi
zéadveti, prostorna hala s krbem, dievéné schodisté, bytova jednotka 2+1 s lodzii se vstupem na
zahradu, koupelna a WC. V patie je bytova jednotka 3+1 s novou kuchyni a jidelnou, obyvaci pokoj s
balkonem, loznice a détsky pokoj. Diim je podsklepeny s garazi a technickym zazemim. Vytapéni
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krbem i plynem. Voda i kanalizace obecni. Za domem je zahrada 306m2.
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/holesov--/33706588

¢.2

Nabizime Vam k prodeji vicegeneracni rodinny diim s vice bytovymi jednotkami. V domé jsou nyni 4
bytové jednotky - 3+1, 2+1, 1+1, 1+1, které spojuje spole¢na hala. Tyto byty jsou zrekonstruované -
plovouci podlahy, parkety, dlazba, dievéna eurookna. Napt. byt o velikosti 2+1 je dispozi¢né feSen
jako mezonet s dievénou plovouci podlahou a podkrovni pokoje oblozené dievem. K bytu navazuje
velka terasa s vyhledem na ptilehlou zahradu. Tento byt se nachazi v ptizemi domu jako dalsi bytova
jednotka o velikosti 3+1. V 1.NP jsou dvé podkrovni bytové jednotky 1+1. Byty jsou pronajaty
najemnikiim, ktefi by radi v najmu pokracovali nebo je mozné diim ptedat bez najemnikii. Posledni
rekonstrukce ¢astecné podsklepeného domu probéhla roku 2012 - nova stfecha, termo izolace. K
domu nélezi velka zahrada, zahradni domek, altdn na dfevo, bazén, prostorna garaz, pired domem dvé

parkovaci mista. Dim se nachazi v klidné lokalit¢ mésta pobliz centra.
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/holesov-holesov-plackov/308040540

¢3

Vétsi RD v lokalité pod lesem s nddhernym vyhledem Dim je dispozicné feSen pro dvé generace,
nicméné po rekonstrukci je mozné piizptisobit bydleni pro vétsi rodinu s détmi. RD je cihlovy, v
puvodnim udrZzovaném stavu. Topeni je na plynovy kotel a ohfev vody je feSen kombinované na el. i
plyn. V ptizemi jsou k dispozici dva pokoje, koupelna s WC a kuchyné. V II. NP. jsou pokoje Ctyfi,
nova koupelna po rekonstrukci a velky balkon s vyhledem do Sirokého okoli.. Zastavéna plocha domu
je 12x10 m. K domu nalezi dale garaz, mensi hospodaiské budovy a ktlna. Vzhledem k poloze

zahrady o vyméie 476 m2
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/holesov--/3272622940

Srovnatelné nemovitosti

Nazev: ¢.1
Lokalita HoleSov, ul. TyrSova
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Zduvodnéni koeficientu K.: Celkovy koef. Upravena jz' cena
Redukce pramene ceny - inzerce; Velikosti objektu - mensi OK6C9 i(ZC/YTG
RD; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - dokonceny; '
Celkovy stav - obdobny; Vliv pozemku - mensi pozemek;
Uvaha zpracovatele ocenéni - I1épe prodejna nemovitost;
UZitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
200,00 m° 455 m* 3 690 000 K& 18 450 K¢&/m®
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Nazev: ¢.2
Lokalita HoleSov, ul. Plackov
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zduvodnéni koeficientu K.: Celkovy koef. Upravena J°2- cena
Redukce pramene ceny - inzerce; Velikosti objektu - obdobna; OKYCY Ig%g'?
Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - dokon¢eny RD; '
Celkovy stav - obdobny; Vliv pozemku - obdobny; Uvaha
zpracovatele ocenéni - obdobna nemovitost;
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
292,00 m° 1176 m? 3 600 000 K& 12 329 K¢&/m®

Nazev: ¢.3
Lokalita HoleSov
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 1,10
K6 Vliv pozemku 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Zduvodnéni koeficientu K.: Celkovy koef. Upravena jz' cena
Redukce pramene ceny - inzerce; Velikosti objektu - nepatrné OK8C8 Igcz/::é
mensi; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - dokonceny RD; '
Celkovy stav - nepatrné horsi; Vliv pozemku - mensi pozemek;
Uvaha zpracovatele ocenéni - mensi 1épe prodejna nemovitost;
UZitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
240,00 m? 480 m? 1980 000 K& 8 250 K&/m?

Pozn.: koeficienty vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi ocenovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Zvyse uvedeného srovnani vyplyva, Ze dany typ nemovitosti v dané lokalit¢ a case je
obchodovatelny v rozmezi 7 248,- K&/m? az 12 746,- K&m? podlahové plochy.

Srovnavaci hodnota :

Obecna hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skutecnosti
ovliviyjici prodej, zejména velikost objektu, k poloze, stavebné technickému stavu, velikosti a
poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve sttednim pasmu vyse zminovaného
intervalu, tj. 9 827,- K&/m®.
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Vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti na zakladé uzitné plochy

Minimalni jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 7 248 K&/m?
Primérna jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 9 827 K&/m?
Maximalni jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 12 746 K&/m®
Stanovena jednotkova cena oceflované nemovitosti 9 827 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovitosti 336,50 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3306 786 K¢

2. I1. ¢ast - Pozemek parec.¢. St. 217/1
2.1. Ocenéni pozemkii

2.1.1 Pozemek parc.¢. St. 217/1

Vypocet obecné hodnoty

Vzhledem k tomu, ze v dané ocenované lokalité nedoslo ke mné znamym realizovanym prodejim
pozemkl o porovnatelné¢ vyméfe a druhu uziti, porovnaval jsem danou lokalitu s databazi a
informacemi od lokalnich realitnich kancelafi a informacemi z internetového serveru
(www.cscom.cz, www.sreality.cz ). Z takto ziskanych informaci vyplyva, Ze cena stavebnich
pozemkii se v dané lokalit¢ pohybuje v rozmezi 300,- az 600,- K&m? Vzhledem k velikosti,
charakteru a funk¢énimu vyuziti navrhuji obvyklou hodnotu stavebnich pozemkd pod stfednim
pasmem daného rozpéti, tj. na 400,- K&/m®.

Ocenované pozemky

Nazev P.C. Vyméra [m?] Jedn. cena [K&/m?] Cena [K¢]
zastavéna plocha a nadvori St. 217/1 205 400,00 82 000,00
Celkem 205 82 000,00
Vysledna cena = 82 000,- K¢

3. IIL. ¢ast - Pozemky parc.€. 241, 242/1, 242/12, 242/13, 242/14, 246/4, 246/6, 273,
616/1, 616/2

3.1. Ocenéni pozemkii

3.1.1 Pozemky parc.c. 241, 242/1, 242/12, 242/13, 242/14, 246/4, 246/6, 273, 616/1,
616/2

Vypocet obecné hodnoty

Vzhledem k tomu, ze v dané ocenované lokalité nedoslo ke mné znamym realizovanym prodejim
pozemki o porovnatelné vymeéte a druhu uziti, porovnaval jsem danou lokalitu s databazi a
informacemi od lokalnich realitnich kancelafi a informacemi z internetového serveru
(www.cscom.cz, www.sreality.cz ). Z takto ziskanych informaci vyplyva, Ze cena stavebnich
pozemk se v dané lokalité pohybuje v rozmezi 300,- az 600,- K&m? Vzhledem k velikosti, poloze
(bez piistupu z vetejné komunikace) a funkénimu vyuziti s vyznamem pouze pro vlastnika stavby
rodinného domu, vzhledem k existenci sousednich neoceniovanych pozemki (parc.c. 242/3, 242/8)
navrhuji obvyklou hodnotu stavebnich pozemkti (zahrad ve funkénim celku s RD) ve spodnim pasmu
daného rozpéti, tj. na 300,- K&/m?.
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S ohledem k celkové velikosti pozemku, absenci veskerych inZenyrskych siti v bezprostfedni
blizkosti a absenci zpevnéné piijezdové komunikace, navrhuji obvyklou hodnotu stavebné
nepfipravenych pozemk (orné pidy dle UP uréené k vystavbé) ve spodnim pasmu daného rozpéti, tj.
na 300,- K&/m’.

Z vyse uvedenych podkladi bylo zjiSténo, Ze cena zemédé€lskych pozemkl se v dané lokalité
pohybuje v rozmezi 20.- az 70,- K&/m® Vzhledem k velikosti, poloze, charakteru a funk&nimu
vyuziti navrhuji obvyklou hodnotu ¢asti pozemku parc.€. 273 se zeméd¢€lskym vyuzitim nad stfednim
pasmem daného rozpé&ti, tj. na 50,- K&/m®.

Standardné jsou obchodovany pouze volné pozemky urcené k zastavéni. Samostatné pozemky s
funk¢énim vyuzitim jako ostatni komunikace se prakticky bézn¢ neprodavaji. Ve vétSin¢€ piipadi jsou
takové pozemky, které jsou soucasti developerskych projekti a které po vystavbé v dané lokalité
slouzi jako vefejné mistni nebo uUcelové komunikace, bezplatné nebo za symbolickou 1.- K¢
prevadény do majetku mést, obci ¢i krajii. V nasem piipadé se jedna o pozemky parc.¢. 246/4, 246/6.
U téchto pozemki uvazuji s nulovou obvyklou hodnotou.

Ocenované pozemky

Nazev p.C. Vyméra [m”] Jedn. cena [K&/m®] Cena [K¢]
zahrada 241 558 300,00 167 400,00
zahrada 242/1 917 300,00 275 100,00
orna puda 242/12 13 300,00 3 900,00
orna puda 242/13 2710 300,00 813 000,00
orna puda 242/14 71 300,00 21 300,00
orna puda 616/1 37 300,00 11 100,00
ostatni plocha 246/4 202 - -
ostatni plocha 246/6 37 - -

orna puda 616/2 178 300,00 53 400,00
zahrada - ¢ast urena pro 273 800 400,00 320 000,00
vystavbu RD

zahrada - ¢ast urcena pro 273 1492 50,00 74 600,00
zemedéElstvi

Celkem 1739 800,00
Vysledna cena = 1739 800,- K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. I. ¢ast

1.1. Ocenéni staveb nakladovou metodou
1.1.1 Rodinny dim ¢€.p. 113

1.2. Ocenéni pozemki
1.2.1 Pozemek parc.¢. St. 158

1.3. Porovnavaci ocenéni

1.3.1 Rodinny dim ¢.p. 113, pozemek parc.¢. St. 158

2. II. ¢ast
2.1. Ocenéni pozemkii
2.1.1 Pozemek parc.¢. St. 217/1

3. III. cast

3.1. Ocenéni pozemkii

3.1.1 Pozemky parc.¢. 241, 242/1, 242/12, 242/13, 242/14, 246/4,

246/6, 273, 616/1, 616/2

4 463 820,00 K¢
459 200,00 K¢

3306 790,00 K&

82 000,00 K¢

1 739 800,00 K&

| Rekapitulace vyslednych hodnot jednotlivych ¢asti |

I. cast
Vécna hodnota
Hodnota pozemku
Porovnavaci hodnota
Obvykla cena:
slovy: T¥imilionytfistatisic K¢

I1. ¢ast
Vécna hodnota
Hodnota pozemku
Porovnavaci hodnota
Obvykla cena:
slovy: Osmdesatdvatisic K¢

II1. ¢ast
Vécna hodnota
Hodnota pozemku
Porovnévaci hodnota
Obvykla cena:
slovy: Jedenmilionsedmsetétyficettisic K¢
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4923 023 K¢

459 200 K¢
3306 786 K¢
3300 000 K¢

82 000 K¢
82 000 K¢
82 000 K¢
82 000 K¢

1 739 800 K¢
1 739 800 K¢
1739 800 K¢
1740 000 K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.9



Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouZzita srovnavaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim tdajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu.

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitosti, investi¢nim
moznostem Vv daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit navrhuji:

Obvyklou cenu nemovitosti - pozemku parc.¢. St. 158, jehoZ soucasti je rodinny dam ¢.p. 113 a
dale pozemkii parc.€. St. 217/1, parc.¢. 241, parc.¢. 242/1, parc.¢. 242/12, parc.¢. 242/13, parc.¢.
242/14, parc.€. 246/6, parc.€. 273, parc.€. 616/1, parc.C. 616/3 vSe véetné soucasti a prislusenstvi
v k.a. Tuéapy u HoleSova, obec HoleSov, okres Kromériz, vSe zapsano na LV ¢. 407, podle
tohoto znaleckého posudku zpracovaného za ucelem stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti
pro potieby insolvenc¢niho Fizeni, k datu ocenéni 9.6.2014, po zaokrouhleni na:

5122 000,- K¢

Slovy: pétmiliontistodvacetdvatisic korun ¢eskych

Rozdéleni cen na jednotlivé ¢asti, dle pozadavkl objednatele:
I. cast - pozemek parc.C. St. 158, jehoZ soucasti je rodinny diim ¢.p. 113.

Obvykla cena: 3300 000 K¢
slovy: TrimilionytFistatisic K¢

Il. ¢ast - pozemek parc.¢. St. 217/1.

Obvykla cena: 82 000 K¢
slovy: Osmdesatdvatisic K¢

I11. ¢ast - pozemky parc.C. 241, parc.C. 242/1, parc.¢. 242/12, parc.€. 242/13, parc.¢. 242/14,
parc.¢. 246/6, parc.¢. 273, parc.€. 616/1, parc.¢. 616/3.

Obvykla cena: 1740 000 K¢
slovy: Jedenmilionsedmsetctyricettisic K¢

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Ve Velaticich 20.6.2014

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: +420 724 256 828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz
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Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé ze dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Prohlasuji v souladu s ust. § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., ve znéni zakona C.
218/2011 Sb., ze tento znalecky posudek ma vsSechny zakonem pozadované
nalezitosti a jsem si védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého
posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 1578-53/14 znaleckého deniku.

Ve Velaticich 20.6.2014

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: +420 724 256 828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 407 4
Snimek katastralni mapy
Fotodokumentace nemovitosti
Uzemni plan

Mapa oblasti

R N
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