ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢. 9701-2165/2019

Objednatel znaleckého posudku: Indra - Sebesta v.o.s.
insolvencni spravce dluznika Blattny Petr
Drnholecka 440, 671 67 HruSovany nad

JeviSovkou

Ugel znaleckého posudKku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro
potieby insolvenéniho fizeni sp. zn. KSBR 31 INS
13368/2019.

Adresa predmétu ocenéni: Plavec¢, okres Znojmo

Prohlidka predmétu ocenéni 21.10.2019

provedena dne:

Zpracovano ke dni: 21.10.2019

Zhotovitel: XP invest, s.r.o., Mgr. Tomas Dolezal

Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334
Email: kontakt@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu vcetné titulniho listu a 4 stran pfiloh. Objednateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 23.10.2019



A. Nalez

1. Znaleckv ukol

[@X3

Stanoveni obvyklé ceny rekrea¢niho objektu bez C.p./C.ev., stojiciho na pozemku parc.
st. 203 (jiny vlastnik) v katastralnim Gzemi Plavec, obec Plave¢, okres Znojmo.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rekreacni objekt v obci Plavec
Adresa pfedmétu ocenéni: Plavec
671 32 Plavec
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Znojmo
Obec: Plavec
Katastralni uzemi: Plavec
Pocet obyvatel: 449

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 21.10.2019 za pfitomnosti
vlastnika objektu pana Petra Blattného.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypisy z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 22.10.2019

- snimek katastralni mapy

- uzemni plan obce Plavec

- povodiovy plan Ceské republiky dostupny na www.dpper.cz

- mistni Setfeni ze dne 21.10.2019

- potizena fotodokumentace

- informace a udaje sdélené panem Petrem Blattnym pfi mistnim Setfeni
- vlastni databaze realizovanych prodeji a nabizenych nemovitosti

- realitni inzerce

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo

Blattny Petr, Drnholecka 440, 67167 Hrusovany nad JeviSovkou
Nemovitosti:

Rekreacni objekt bez ¢.p./C.ev, stojici stojiciho na pozemku parc. €. st. 203 v katastralnim
uzemi Plavec, obec Plavec, okres Znojmo.

6. Dokumentace a skute¢nost

Stavebni dokumentace nebyla piedloZena.



7. Celkovv popis nemovitosti

Ocenovany rekreacni objekt je samostatnou stavbou a ma jedno nadzemni podlazi. Pidni
prostor je vyuzivan k provizornimu piespani (nizky krov). Objekt byl dle sd€leni vlastnika
postaven asi v roce 1968, uvazované stafi tak ¢ini asi 51 rokd. Stavba je pfevazné v ptivodnim
stavu, ¢asteCnymi Upravami proSla v poslednich asi 15 letech. Celkovy stavebné-technicky
stav lze hodnotit jako zanedbany, predpoklada se provedeni stavebnich uprav.

Podezdivka je kamennd, konstrukce objektu je dfevéna, oboustranné obijend (zevnitt
plastovym obkladem), stropy jsou tvofeny dfevénymi tramy. Stfecha objektu je sedlova,
stfe$ni krytinu tvofi eternitové vinovky a objekt je bez klempitskych prvkl. Vnéjsi povrchy
jsou opatfeny natérem. Vnitini stény jsou obity plastovym obkladem. Jsou zde jednoducha
dfevéna okna s okenicemi. Hygienické zatizeni chybi. Vchodové dvete jsou kovové. Podlahy
jsou prkenné.

Stavbu neni mozné napojit na zddné inzenyrské sité.

Pozemek parc. €. st. 203, na kterém se pfedmétnad stavba nachazi je ve vlastnictvi jiného
subjektu. Sklon pozemku je svazity.

Piistup k rekrea¢nimu objektu je po nezpevnéné cesté¢ pies soukromy pozemek ciziho
subjektu - vécné bfemeno ve prospéch majitele oceniovaného objektu neni ziizeno a ke stavbé
tak neni po pravni strance zajistén ptistup. Parkovaci moznosti jsou dobré - pfimo u objektu.
K objektu nalezi sklad.

V obci je jen minimalni obCanskd vybavenost, v mist¢ nedostupna. Rekreacni objekt je
postaven na samot¢, v okoli se nachazeji pouze dalsi 3 chaty, v klidné¢ lokalité bez zdravi
ohrozujicich vlivil a zeleii v podobé¢ lesti a luk v bezprostiedni blizkosti.

Objekt se nachazi v lokalité se strednim nebezpe¢im vyskytu povodné (zemi tzv. 20leté
vody).

V obci je pouze zastavka autobusovych spojl, vzdalenost vice nez 1 km.

Ocenlované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bifemeny.

Tabulkovy popis

Typ rekreacniho objektu samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi 1

Podsklepeni Castecné

Podkrovi ne (nizky krov)
Popis rekreacniho Pida ano — vyuzivana k provizornimu pfespani
objektu -

Rok vystavby 1968

Z(,lmj informace o dobé sdéleni vlastnika

vystavby

Rozsah rekonstrukce dil¢i Gpravy v poslednich 15 letech

Podezdivka kamenna




Konstrukce

dievéna, oboustranné obita

Stropy devéné tramové
Stfecha sedlova

Krytina stfechy eternitové vinovky
Klempiiské prvky chybi

Vné&jsi omitky natér

Vnitini omitky plastovy obklad
Typ oken v objektu dfevéna jednoducha
Koupelna(y) chybi

Toaleta(y) chybi

Vstupni dvefe kovové

Vnitini dvefe chybi
Osvétlovaci technika chybi

Kuchyné chybi

Elektfina chybi

Vodovod chybi

Svod splasek chybi

Plynovod chybi

Reseni vytapéni v objektu kamna

Topna télesa -

Reseni ohfevu vody chybi

Podlahy objektu prkenna podlaha

Popis stavu rekreacniho objektu

zanedbany stav, ptedpoklad provedeni stavebnich uprav

Vady objektu

stfe$ni krytina pfed vyménou, zastaralé nékteré
konstrukéni prvky

Popis pozemku

Trvalé porosty

Venkovni stavby

sklad

Sklon pozemku

svazity

Oploceni

Pristupova cesta k objektu

pristup pres soukromy pozemek ciziho subjektu - vécné
bfemeno ve prospéch majitele oceniovaného objektu neni
ziizeno

Poloha v obci

na samoté, v okoli pouze dalsi 3 chaty

Vybavenost

minimalni, v mist¢ nedostupna

Zivotni prostedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelen v
podobé lesu a luk v bezprosttedni blizkosti, lokalita se
stiednim nebezpec¢im vyskytu povodné (uzemi tzv. 20leté
vody)

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka autobusovych spoju vzdalena vice nez 1 km,
dobré parkovaci moznosti ptimo u objektu

Vécna bfemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 21.10.2019 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakont (zdkon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

,Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zédkon nestanovi jiny zplisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii 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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ 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 piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim.*

Volba metody:

Cena dle platného cenového predpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného oceniovaciho
predpisu ke dni 21.10.2019. Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb.,
¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢.
228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019
Sb., kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., kterou se provadéji
ncktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Obvykla cena nemohla byt stanovena. Na relevantnim trhu se s obdobnymi nemovitostmi
neobchoduje ani se nepronajimaji nebo nejsou adekvatné porovnatelné. Ocenéni srovnavaci
metodou nemohlo byt rovnéz provedeno z nésledujicich davodii:

» Katastr nemovitosti obsahuje udaje o prodeji podobnych nemovitosti. Bohuzel udaje
jsou Casto zastaralé. RovnéZ u nich neni zajisténo, ze byly prodany na zdklad¢ trznich
postuptl bez subjektivnich vlivii, které se mohly promitnout do ceny.

» Oslovené realitni kancelafe disponuji udaji o prodeji zdanlivé podobnych nemovitosti.
Bohuzel se vSak jedna o data z hluboké minulosti, které ztratily svoji vypovidaci
schopnost, nebo jde o nesrovnatelné nemovitosti.

V tomto piipadé¢ je cena zjisténa prohlasena za cenu obvyklou.



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakontl ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a
vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadeji néktera
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici | -0,03
pozemku a stavby)

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

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00

6. Povodioveé riziko: Zona se stitednim rizikem povodné (izemi tzv. II 0,80
20-leté vody)

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi A% 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 (krom¢ Prahy a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo I 0,90
sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps *Po * (1 + ). P;)=0,641
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Ps *Po * (1 + >, Pi)=0,776
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,85
celku
2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rekrea¢ni 111 0,05
oblasti
3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v 0,07
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: I -0,15

Pozemek nelze napojit na zadné sité v obci



5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni
dostupné zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfistup po nezpevnéné
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prumér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Ptistup pouze pies
soukromy pozemek ve vlastnictvi jiného subjektu, bez ziizené¢ho
vécného bfemene, po pravni strance neni zajistén piistup

11

Index polohy Ir=P; * (1 + Pi)=0,629
i=2

III

v

II
III

0,00
-0,02

-0,01
0,00

0,00
0,00
-0,20

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1

prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,403

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,488

1. Rekreacni objekt

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Jihomoravsky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 51 let

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 25): 2 344,- K¢/m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: 4,7%4.2+2.0%2,2 = 24,14 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 24,14 m? 2,10 m

Obestavény prostor

1. NP: (4,7%4,2)*(0,8+2,1+0,2) 61,19 m?
(2,0*%2,2)*(0,8+2,1) = 12,76 m?

zastfeSeni: (4,7%4,2)*(1,4/2) = 13,82 m?
(2,0%2,2)%(0,3/2) = 0,66 m*

Obestaveény prostor - celkem: = 88,43 m?



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny I typ F
zastavéné plochy 1. NP - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné
plochy 1.NP
1. Druh stavby: Zahradkarska chata I 0,02
2. Svislé konstrukce: Dfevéné oboustranné obijené, zdivo do tl. 30 cm 11 -0,03
vcetné
3. Stfesni konstrukce: Krov neumoznujici ziizeni podkrovi I -0,01
4. Napojeni stavby na sité: Zadné napojeni nebo pouze vlastni zdroj el. 1 -0,06
energie
5. Vybaveni: Bez z4kl. ptisluSenstvi I -0,10
6. Vytapéni stavby: Lokalni vytapéni II 0,00
7. PtisluSenstvi stavby (venk. upravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 m2 1V 0,04
v¢.): PrisluSenstvi zvySujici cenu chaty (napf. venkovni gril,
pergoly apod.) - sklad
8. Vymeéra pozemkil uzivané se stavbou: Pouze zastavény stavbou I -0,05
9. Kiriterium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)

Koeficient pro staii 51 let:

s=1-0,005*51=0,745

9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Vi *0,745= 0,513
i=1

Nemovita véc neni souéasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,641
Index polohy pozemku Ir = 0,629

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 344,- K&/m?® * 0,513 = 1 202,47 K&/m®
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 88,43 m> * 1 202,47 K&/m> * 0,641 * 0,629= 42 872,87 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 42 872,87 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 42 870.- K¢



C. REKAPITULACE a ZAVER

Na zakladé¢ vyse uvedenych zjisténi a s ptihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti bylo mozné stanovit pouze zjisténou cenu predmétné nemovitosti. Obvyklou cenu
nebylo mozné stanovit zdavodu nedostatecného vzorku podobnych nemovitosti pro
porovnani - na relevantnim trhu se s obdobnymi nemovitostmi neobchoduje ani se
nepronajimaji nebo nejsou adekvatné porovnatelné. V tomto piipadé je zjiSténd cena
prohlasena za obvyklou. Obvykla cena pfedmétného nemovitého majetku je v daném misté a
Case stanovena po zaokrouhleni na

43.000,- K¢

Slovy: ¢tyficettfitisic korun

Vypracoval:

XP invest, s.r.0., Mgr. Tomas Dolezal
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 23.10.2019

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdéjsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zadkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedinosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 9701-2165/2019 znaleckého deniku.



E. P¥ilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o stavbé
Katastralnd dmami:

Cisla LW: 473

Plavec [721557]
Staviba stoji na pozemiu: poE s 203
Typ staviy: budova bez fila popisneho nebo evidendniho

Zpiizoh vyt stavba pro rodinnou rekreed

Wlastnici, jini opravnéni
Viastnické privo Potil

Blattry Petr, Dimhobacks £40 67167 Hrudovany nad Jevitovkou

Zplisob ochrany nemovitosti

l Meizow avidovany fddnd zplsoby ochrary.

Omezeni viastnického prava

Typ
Zastavni pravo = rozhadnutl spravniho crganu

Jiné zapisy
Typ
Exskuini pikas & prodef nemovitost

Rezhodnuti o dpadiu [§ 136 odst. 1 insolvenéniho z8kona) - Blasty Betr

Zazhgjenl exekoce - Blatmy Berr

Informace o pozemku

Parcelm &islo:; st 203m

Obec: Pleved [534628] =
Katastralnd Uzami: Plavet {721557]
Lozl 14 87

Wrnira fm: 24

Typ parczly:
Mapawy fist:
Urend wmeny:
Dinih pozemiy:

Stavba na pozemku:

Parcsla katastru nemoitost
STEPZ2BE0.Z.SV-23-08
Jimymn Sizzlnym zpdzobem
zastavénd plocha 3 nadvedi

bez &p /£ ey stavba pro rodinnou rekreac

Sousedni parcely |
Vlastnici, jini opravnéni

Vizstnické pravo Podil
Tomatkova Boiena Hisdov 121, 67132 Plaved

Zplisob ochrany nemovitosti

| Mefzou evidovany f3dné zplschy ochrany.

Seznam BPEJ
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Omezeni viastnického prava

| Nejzou svidovana fadna omezend

Jingé zapisy

ZIména Cislovand parcel
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Porizena fotodokumentace
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Zaplavova uzemi

Zaplavova dzemi Zaplavova tzemi Zaplavova lzemi
Q5 Q20 Q100
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Uzemni plan

= Vi /s
RE- / RE plochy rekreace
i A REc - rekreacni chaty
REp - rekreace v pfirodé
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