Znalecky posudek ¢. 2419 /41 / 2018

Pozemek p.¢.st.102, jehoz soucasti je rodinny diim €.p.87, dale
pozemek p.¢.98/17, p.c.98/20, p.c.98/69, p.c.111/3, p.¢.112,
p.€.891/12, prislusenstvi a trvalé porosty (LV ¢.643), k.u.Rataje
nad Sazavou, obec Rataje nad Sazavou, okres Kutna Hora

Objednatel: Administrace insolvenci CITY TOWER, 1€: 29414873
v.0.s. DIC: CZ29414873
Hvézdova 1716 / 2b
140 78 Praha 4

Vypracoval: Ing. Coudek Pavel
Plickova 567
149 00 Praha 11

Datum vypracovani: 6.4.2018

Ucel ocenéni: Urceni obvyklé ceny nemovitosti pro ucel insolvencniho fizeni
Zpracovano pro: Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s.
Identifikace ocenéni (objednavky) pridélena objednatelem: KSPH 61 INS 3166/2017

Toto ocenéni obsahuje 15 stran textu a 6 ¢islovanych stran pfiloh + 5 strany dalSich pfiloh.
Predava se ve dvou tisténych vyhotovenich.
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Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 643, k.U. Rataje nad Sazavou



1. Rekapitulace - soucasny stav

Rekapitulace zjisténi:

Hodnotu véci nemovitych stanovenou porovnavaci metodou odhadujeme ve vysi
(po zaokrouhleni):
950 000 K¢

Kazda z téchto metod hodnoti véc nemovitou z urcitého hlediska, ma urcitou vypovidaci schopnost a je
podkladem pro stanoveni odhadu trZzni hodnoty.

Vzhledem k ucelu, pro ktery je toto ocenéni zpracovano, ma pro stanoveni kone¢ného vyroku rozhodujici
vypovidaci schopnost ocenéni nemovitosti na zakladé vlastni hodnoty ur¢ené odbornym odhadem.

Nemovitost je ocenéna jako prazdna, bez zavazk(. Mistni Setfeni bylo provedeno 30.3.2018 za pfitomnosti
insolvencniho dluznika. Nemovitost byla cela zpfistupnénd. Jsou viditelné zavady na fasadé vlivem vlhkosti,
které v disledku prechodu uZivacich prav nezaniknou.

kladné faktory
- sousedstvi historické lokality
- pfima dostupnost zelené

zaporné faktory

- omezené napojeni na verejné rozvody inzenyrskych siti
- dostupnost obecni komunikaci

- strmy svah, poloha v sevieném udoli

- technicky stav

- hranice zaplavového Uzemi 100-leté vody

Vs

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti odhadujeme trini hodnotu véci
nemovitych - pozemku p.c.st.102, jehoz soucasti je rodinny dim ¢.p.87, dale
pozemkt p.¢.98/17, p.€.98/20, p.¢.98/69, p.€¢.111/3, p.€.112, p.¢.891/12, véetné
prislusenstvi a trvalych porostl (LV ¢.643), k.u.Rataje nad Sazavou, obec Rataje
nad Sazavou, okres Kutna Hora, ke dni ocenéni 30.3.2018 ve vysi:

950 000 K¢

Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocefovacimi standardy, které vydal mezindrodni vybor pro
ocenovaci standardy (IVSC).
Prohlasuiji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Vypracoval Ing. Coudek Pavel

Licence ¢&islo | Plickova 567

149 00 Praha 11

0604




Zaver :
1) Uvedena ocenéna nemovitd véc a jeji prislusenstvi :

Pozemek p.¢.st.102, jehoZ soucasti je rodinny dim ¢.p.87, dale pozemek p.¢.98/17, p.€.98/20,
p.€.98/69, p.€.111/3, p.¢.112, p.€.891/12, pfislusenstvi a trvalé porosty (LV ¢.643), k.u.Rataje nad
Sazavou, obec Rataje nad Sazavou, okres Kutna Hora

2) PrisluSenstvi ocenéné nemovité véci:
vedlejsi stavby : zdéna dilna a kllna

venkovni Upravy:

ptipojky inZenyrskych siti - elektfiny, vody ze studny, kanalizace do jimky
zpevnéné betonové pristupové plochy a plochy nadvori

oploceni uli¢ni a sousedni, vjezdova vrata

dievéné kotce

studna

3) vysledna cena nemovité véci ad 1) a jejiho prislusenstvi ad 2) kterych se ocenéni
tyka : 950 000 K¢

4) vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava spojena s
ocenovanymi nemovitymi vécmi ad 1) a ad 2), ktera prodejem v drazbé
nezaniknou :

nezjisténa

2. Uéel ocenéni

Toto ocenéni nem(iZe byt pouZito k jinému Gcelu neZ je uvedeno v této zpravé. Jakékoli jiné poufZiti Ci
prevzeti Udaja pro jiny ucel objednatelem ¢i tfeti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena faktory,
které mohou nastat po datu ocenéni a mohou mit vliv na odhad trZni hodnoty.

Ocenéni je provedeno jako trini, jehoz vysledkem je odhad trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, kterou se dle
International Valuation Standards (Mezinarodni ocenovaci standardy) rozumi: odhadnuta c¢astka, za kterou
by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pfi
transakci mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by obé strany
jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

3. Metody zjisténi hodnoty

Pro odhad trZni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahraniéni, tak v nasi praxi v zasadé tfemi zakladnimi
metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Strucna charakteristika téchto metod:

- metoda nakladového ohodnoceni (vécnad)



Jednd se v podstaté o stanoveni nakladl na pofizeni v soucasnych cendch a uréeni opotiebeni
pfiméreného stafi a skutecnému stavu (€asova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnoceni).

- metoda vynosova (pfFijmova)
Vyjadfuje schopnost véci nemovité vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti.

- metoda porovnavaci (trZni, statisticka)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych véci nemovitych.

Pro stanoveni obvyklé ceny v sou¢asném stavu budou pouZity metody: porovnavaci

Nemovitosti jsou ocefiovany v soucasném stavu na zakladé predanych podklad( a provedeného mistniho
Setreni.

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 30.3.2018.

4. Podklady pro ocenéni

1. Zakladni podklady
Vypis z katastru nemovitosti LV €. 643, k.U. Rataje nad Sazavou

2. Ostatni podklady
mapa oblasti

5. Predmét ocenéni
Pfedmétem ocenéni jsou véci nemovité (véetné inZzenyrskych siti, pripojek, pfislusenstvi a vSech soucasti)

zapsané na LV 643, k.u. Rataje nad Sazavou
ve vlastnictvi

Beran Petr Janackovo nabrezi 1211/11, Smichov, 15000
Praha 5
Parcelni Vyméra v 5 o
" Druh pozemku Zpusob vyuziti Stavba
Cislo m2
st. 102 123 zastavéna plocha a nadvori +¢.p. 87
98/17 55 ostatni plocha neplodnd pada
98/20 61 zahrada
98/69 119 ostatni plocha neplodnd pada
111/3 104 ostatni plocha neplodnd pada
112 144 zahrada
891/12 135 ostatni plocha ostatni komunikace
| Celkem | 741
Stavba Nazev Na parcele Zpusob vyuziti
¢.p. 87 Rodinny diim +st. 102 objekt k bydleni




6. Mistopis

Poloha a vyznam obce v réamci CR a regionu

Méstys Rataje nad Sazavou se nachdzi v kraji Stfredoceském, okrese Kutna Hora. Je situovany cca 27 km
jihozapadné od Kutné Hory, cca 6 km jihovychodné od mésta Sazava, cca 9 km jihozapadné od Uhlifskych
Janovic. Historické jadro je méstskou pamatkovou zénou. Podle Lexikonu mést a obci CR maji 527 obyvatel.
Jedna se o méstys s ob¢anskou vybavenost odpovidajici jeho velikosti (méstsky Urad, posta, materska skola,
sportovisté, obchody). Méstysem prochazi komunikace nizsich tfid. Je napojeno na lokalni autobusovou a
Zeleznic¢ni dopravu.

Umisténi v obci, dopravni dostupnost, obcanska vybavenost, ...

Poloha v obci ‘ okrajova Cast-zastavba RD

Dostupnost MHD do 10 minut pésky ‘ Ne | Dostupnost dalnice/silnice I. tfidy do 10 minut autem | Ne

Pfedmétnd nemovitost je situovand ve slepé ulici Nadrazini, v fidké rezidencni zastavbé izolovanych
rodinnych dom@ pod hradem Pirknstejn, v sousedstvi Zivého potoka a Zelezniéni trati, v pamatkové
chranéném uzemi. Dochazkova vzdalenost do centra, k mistni ob¢anské vybavenosti a zastavce autobusu je
prdmérna vlivem strmého svahu. Parkovani je velmi dobré v ulici. Je moZnost vjezdu na nadvori.

Dojezdova vzdalenost do spravniho centra (Krajské mésto) 63 Km
Hromadna doprava - ¢etnost spojt nizka frekvence spoijli
Nakupni moZnosti dostupné v misté Ano

Informace o hemovitosti

Nemovitost je tvofena pozemkem p.€.st.102, jehoZ soucasti je rodinny dim ¢.p.87. Na ¢asti pozemku
p.¢.112 je postavend dilna a kolna. Pozemek p.¢.891/12 tvofi nadvofi. Pozemek p.¢.98/17 tvofi strmou
zelenou plochu na severnim okraji, pod opérnou zdi ulice Nadrazni. Pozemky p.¢.98/20, p.¢.98/69 a
pozemek p.¢.111/3 se nachazi na jizni strané ulice Nadrazni. S pozemkem p.¢.111/2 (obecni) jsou spole¢né
oplocené. Nachazi se na nich trvalé porosty a uzivana studna. Pozemky p.¢.98/69 a p.¢.98/20, se nachazi
Castecné v zéné zaplavového Uzemi 100leté vody. Pozemky p.¢.st.102, 98/17, 112, 891/12 jsou jizné
sklonéné, na severni hranici strmé, spolecné oplocené, napojené na verejny rozvod elektfiny. Voda je
privedena z vlastni studny, kanalizace usti do jimky. Rodinny dim byl postaveny dle sdéleni pfi mistnim
Setfeni pred cca 100 lety. Nemovitost k predmétnému datu slouzila k trvalému bydleni.

Venkovni Upravy jsou tvoreny pfipojkami inZenyrskych siti, studnou, jimkou, zpevnénymi betonovymi
plochami nadvofi, oplocenim s viezdovymi vraty. Jsou v pavodnim technickém stavu, priimérné udrZzované.

Adresa

Kraj Stfedocesky kraj Méstys ‘ Rataje nad Sazavou Pocet obyvatel | 537
Kat. Uzemi | Rataje nad Sazavou Ulice ‘ Nadrazni ¢.p. ‘ 87

Cast obce | Rataje nad Sazavou




© prispévatelé OpenStreetMap



7. Pristup k vécem nemovitym

Pristup a prijezd k nemovitostem
Piehled pfistupovych parcel:

Parcela Druh Zpusob vyuZiti Vlastnik
891/29 ostatni plocha ostatni komunikace Méstys Rataje nad Sazavou
882/1 ostatni plocha silnice Stfedocesky kraj

PFistup a prijezd k nemovitostem je po zpevnéné komunikaci. Povrch: asfaltovy.
Ptijezdova komunikace vykazuje zavady: ztizené podminky v zimnim obdobi.
slepa ulice, vétsi sklon

7.1.

Katastrdini mapy pfistup(i - KU Rataje nad Sdzavou (739677)
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Cervena - parcely v ocenéni, zlutd - pfistup 1, zelena - ptistup 2, modra - pfistup 3

8. Omezeni vlastnictvi

Omezeni vlastnictvi zapsana na LV (¢ast C)

v | 643

Kéd ‘ 105 ‘ Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti

K nemovitosti | p.¢. st. 102; p.¢. 98/17; p.¢. 98/20; p.€. 98/69; p.¢. 111/3; p.¢. 112; p.¢. 891/12; €. p. 87 na

parcele st. 102

Riziko

Ano

LV | 643

Kod ‘ 170 ‘ Zahajeni exekuce - Beran Petr

K nemovitosti | p.¢. st. 102; p.¢. 98/17; p.¢. 98/20; p.¢. 98/69; p.¢. 111/3; p.€. 112; p.¢. 891/12; €. p. 87 na

parcele st. 102




Riziko | Ano

Ochrany nemovitosti zapsana na LV

LV | 643 Ked | 4 | pamétkové chranéné tizemi

K nemovitosti | p.C. st. 102; p.¢. 98/17; p.¢. 98/20; p.¢. 111/3; p.¢. 112; ¢. p. 87 na parcele st. 102
Riziko Ano

LV | 643 Kéd |27 | zemédalsky pidni fond

K nemovitosti | p.¢. 98/20; p.¢. 112

Riziko Ano

9. Popis nemovitosti

9.1. Rodinny diim ¢. p. 87 soucdsti pozemku st. 102
Katastr 739677 Rataje nad Sazavou v | 643
Cast obce Rataje nad Sazavou
Typ stavby budova s ¢islem popisnym
Vyuziti objekt k bydleni
Na parcele st. 102 | soucast pozemku
Pocet podzemnich podlazi Pocet nadzemnich podlazi 1 | Podkrovi | 1
Zastavéna plocha 1.NP 131.00 | m?
Informativni celkovy obestavény prostor 541.00 | m?

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava
105 Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
170 Zahajeni exekuce - Beran Petr

Ochrany nemovitosti

Kéd ZpUsob ochrany nemovitosti
4 pamatkové chranéné uzemi
Popis stavby

Rodinny diim je zdény, nepodsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a podkrovim v sedlové ¢asti stfechy
se dvéma vikyfi orientovanymi do nadvofi. Dim je pfistupny ze zpevnéného nadvofi do zdéné verandy s
pultovou stfechou a odtud do predsiné. Z ni vede dievéné Zebrikové schodisté do podkrovi. Koupelna je
propojena se zdénou pristavénou kolnou, v minulosti uZivanou jako garaz.

Dam obsahuje bytovou jednotku 3+1. Je v priimérném technickém stavu, s omezenou béZznou udrzbou.

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni

zaklady a zemni prace

proloZené kamenem bez izolace

svislé konstrukce

zdéné smisené v tloustce 60-70 cm

vodorovné konstrukce,
stropy

drevéné tramové, klenbové ve skladu potravin

konstrukce stfechy

sedlova s krovem drfevénym, nad verandou pultova

krytina stfech

palena taskova

klempitské konstrukce

pozinkované

Upravy vnitinich povrch

vapenna omitka Stukova

-9.-




Upravy vnéjsich povrch(

omitka strikana, sokl z keramickych pask

vnitfni obklady

obklad keramicky, palubkovy

schody drevéné, ocelové schodnice

dvere a vrata vnitfni napliové do ocelovych zarubni, vstupni palubkové
okna dvojita dfevénad Spaletova, ve verandé ocelové

povrch podlah PVC na betonové mazaniné

vytapéni kamny na pevna paliva, spordkem na tuhd paliva

elektroinstalace vc.
bleskosvodu

svételny a motorovy rozvod

vnitrni vodovod

rozvod studené a teplé

vnitrni kanalizace

svislé a vodorovné potrubi

vnitfni plynovod

ohrev teplé vody

bojlerem

ost.vnitf.vybaveni (vytahy, vestavéné skriné ve Stitovych sténdach podkrovi, pevna linka

VZT,EPS a pod.)

kuchyné

kuchynska linka s dfezem, sporak na tuha paliva, pfiprava elektro pro
el.sporak

koupelna s WC

vana, umyvadlo, el.bojler, WC kombi, darling, keramickd dlazba a obklad

Technicky stav

pramérny - zhorseny

Stari

odhadem 115 roku Opotiebeni odhadem 70 %

Zavazné technické nedostatky, nebo poruchy statiky, se zasadnim vlivem na Zivotnost stavby | vykazuje

vlhkost zdiva, omitka opadava, plisen za palubkovym obkladem

Dispozice
Umisténi | Kategorie plochy Mistnost / Prostor Vyméra | Koef. | Z.plocha
[m’] [m’]
1.NP Obytné plochy - bytové kuchyné 20.9 | 1.00 20.9
1.NP Obytné plochy - bytové pokoj 16.1 | 1.00 16.1
1.NP Obytné plochy - bytové koupelna s WC 6.8 | 1.00 6.8
1.NP Obytné plochy - bytové predsin 89| 1.00 8.9
1.NP Obytné plochy - bytové komora na potravin 6.3 | 1.00 6.3
1.NP Obytné plochy - bytové veranda 5.7 | 1.00 5.7
1.podkro | Obytné plochy - bytové - | pokoj 16.8 | 0.50 8.4
vi zkosené - zkosené stropy
1.podkro | Obytné plochy - bytové - | hala 89| 0.50 4.5
vi zkosené stropy
1.podkro | Obytné plochy - bytové - | pokoj 16.8 | 0.50 8.4
vi zkosené stropy

InZenyrské sité

(Zdroj uzitnych ploch: Vlastni méfeni pfi mistnim Setfeni)

Elektro napojeno Voda z fadu neni
Voda ze studny napojeno Kanalizace do radu neni
Kanalizace do napojeno Kanalizace do septiku neni
Zumpy

Kanalizace do neni Plyn z vefejného neni
vlastni COV rozvodu

Plyn ze zasobniku neni Dalkové vytapéni neni

- 10 -




9.2. Parcela st. 102, soucasti je stavba c. p. 87

| Katastr | 739677 Rataje nad Sazavou v | 643
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti ‘ Vyméra m’ | 123
Druh zastavéna plocha a nadvori
Vyuziti
Stavba ¢. p. 87
Omezeni vlastnictvi
Kod Omezeni vlastnického prava
105 Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
170 Zahajeni exekuce - Beran Petr
Ochrany nemovitosti
Kéd ZpUsob ochrany nemovitosti
4 pamatkové chranéné tuzemi
9.3. Parcela 98/17
| Katastr | 739677 Rataje nad Sazavou | LV | 643
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti ‘ Vyméra m’ | 55
Druh ostatni plocha
Vyuziti neplodna plda
Omezeni vlastnictvi
Kod Omezeni vlastnického prava
105 Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
170 Zahajeni exekuce - Beran Petr
Ochrany nemovitosti
Kod Zplsob ochrany nemovitosti
4 pamatkové chranéné uzemi
9.4. Parcela 98/20
| Katastr | 739677 Rataje nad Sazavou v | 643
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti ‘ Vyméra m’ | 61
Druh zahrada
Vyuziti

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava
105 Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
170 Zahajeni exekuce - Beran Petr

Ochrany nemovitosti

Kéd ZpUsob ochrany nemovitosti
27 zemédélsky pldni fond
4 pamatkové chranéné tuzemi
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9.5. Parcela 98/69

Katastr | 739677 Rataje nad Sazavou

v | 643

Typ parcely Parcela katastru nemovitosti

‘ Vyméra m’ | 119

Druh ostatni plocha

Vyuziti neplodna plda

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava

105 Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

170 Zahajeni exekuce - Beran Petr

9.6. Parcela 111/3

Katastr | 739677 Rataje nad Sazavou

v | 643

Typ parcely Parcela katastru nemovitosti

‘ Vyméra m’ | 104

Druh ostatni plocha

Vyuziti neplodna plda

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava

105 Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti

170 Zahajeni exekuce - Beran Petr

Ochrany nemovitosti

Kod ZpUsob ochrany nemovitosti

4 pamatkové chranéné uzemi

9.7. Parcela 112

Katastr | 739677 Rataje nad Sazavou

v | 643

Typ parcely Parcela katastru nemovitosti

‘ Vyméra m’ | 144

Druh zahrada

Vyuziti

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava
105 Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
170 Zahajeni exekuce - Beran Petr

Ochrany nemovitosti

Kod ZpUsob ochrany nemovitosti
27 zemédélsky pldni fond
4 pamatkové chranéné uzemi
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9.8. Parcela 891/12

| Katastr | 739677 Rataje nad Sazavou v | 643
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti ‘ Vyméra m’ | 135
Druh ostatni plocha
Vyuziti ostatni komunikace

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava
105 Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
170 Zahajeni exekuce - Beran Petr

9.9. Prehled vymér pozemkii podle druhu

Druh pozemku Vyméra [m?]
zahrada 205
zastavéna plocha a nadvori 123
ostatni plocha 413

| CELKEM \ 741 |

9.10. Katastrdini mapy - KU Rataje nad Sdzavou (739677)
L
viz2

11

O

cervena plna - cenotvorné, ¢ervena Srafovana - necenotvorné, Sedé Srafovana - neni predmétem ocenéni
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9.11. Prislusenstvi

\\) \ e

ASps

Stavba Popis Vyméra [m?] | Stafi [rok]

dilna Zdéna, obdélnikového plidorysu s pultovu stfechou. 23.80 75
Vjezd vraty. SlouZila jako gardz. Zhorseny technicky
stav.

kllna Zdéna, obdélnikového pldorysu, s pultovou 18.00 75
stfechou. SlouZi jako sklad. Zhorseny technicky stav.

studna Kopan3, skruzena. SlouZi jako zdroj pitné vody. 4.20 115

9.12. Venkovni upravy
Venkovni Uprava Popis Vymeéra Stari [rokl]

Ptipojky inZzenyrskych
siti

Ptipojka vefejného privodu elekttiny, vody ze
studny, darling, kanalizace do jimky.

Oploceni uli¢ni

Plot z ocelovych plotovych rdam( na betonové
podezdivce, vjezdova vrata dvoukfidlova.

Oploceni sousedni

Plot z ocelového pletiva do ocelovych sloupkd.

Zpevnéné plochy

Pristupové plochy a plochy nadvofi z betonu.

Kotce

Drevéné kotce pro chov kralikd. ZhorSeny technicky
stav.
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10. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Méstského soudu v Praze ze
dne 2.9.1997, ¢.j.Spr. 388/97 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se zvlastni
specializaci ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2419 znaleckého deniku.
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Prilohy
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11. Rizika

Rizika plynouci z omezeni vlastnictvi a ochrany nemovitosti
e Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti - LV 643

® Zahdjeni exekuce - Beran Petr - LV 643
e pamatkové chranéné tuzemi - LV 643
e zemédélsky pudni fond - LV 643

DalSi rizika

e Véc nemovita situovana v zaplavovém uzemi
Samostatné, nestavebni pozemky p.¢.98/69 a p.¢.98/20 se nachazi z poloviny plochy v zaplavovém
uzemi 100-leté vody.

12. Podminky platnosti ceny

e Platnost ocenéni je omezena ¢asovym horizontem Sesti mésic.

13. Porovnavaci metoda

Principem této metody je vyhodnoceni cen nedavno uskutec¢nénych prodeji véci nemovitych srovnatelnych
svym charakterem, velikosti a lokalitou.

S ohledem na stavajici trh s vécmi nemovitymi a pohyb cen jednotlivych typld véci nemovitych, by
uskuteénéné a vyhodnocované prodeje nemély byt starsi nez 1 rok, nebot za delsi dobu Udaje ztratily svoji
vypovidaci schopnost.

Toto porovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu véci nemovitych, vyhodnocenim udaja z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a sprdvci véci nemovitych. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena,
realizovatelna na Sestimésicni zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a
pro srovnatelné véci nemovité.

S pfihlédnutim k umisténi véci nemovité, jejimu technickému stavu, vybaveni a zplsobu vyuZiti, jsme
nazoru, Ze oceflovana nemovitost je obchodovatelnd. Pro porovnavaci metodu cerpame udaje z vlastni
databaze a rovnéz z nabidek obdobnych véci nemovitych v inzertnich novinach a ¢asopisech.

U véci nemovitych, jenZ jsou inzerovany realitnimi kancelafemi v nabidkovych cenach, které jsou velmi

Casto oproti cendm nakonec realizovanym nadhodnocené, pocitdme s cenami upravenymi adekvatné k
jejich nadhodnoceni.

13.1. Analyza trhu
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Kategorie | rodinny dtim | Datum | 16.3.2018
Nazev rodinny diim radovy koncovy | Lokalita | Malovidy, sousedni obec

Kraj Stfedocesky kraj | Okres | Kutnd Hora | Obec | Rataje nad Sazavou

Zdroj realitni inzerce — nabidky realitni server

Obestavény prostor m3

Zastavéna plocha m2

Vyméra pozemku m2 400

Pocet podlazi 3

rodinny ddm (2+1, 3+1), garaz, sklepy
1.PP+1.NP+podkrovi

Ing.sité : voda, elektfina, kanalizace do jimky
Vytapéni : lokalni na tuha paliva, pfimotopy

Ohrev vody

: el.bojler

Technicky stav : pred rekonstrukci

Plocha [m?] 110
Cena 1 350 000 K¢
Cena/m?’ 12 273 K¢

Porovnani's

ocenovanou nemovitosti:

obdobny technicky stav
mensi pozemek
méné atraktivni poloha

Redukce ceny | Redukovana cena 1 215 000 K¢

10 % Redukovana cena / m? 11 045 K&

rodinny diim, 252 m’ uZitné plochy
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Kategorie | rodinny déim | Datum | 13.3.2018
Nazev rodinny dim | Lokalita | Miro3ovice, sousedni obec

Kraj Stfedocesky kraj | Okres | Kutnd Hora | Obec | Rataje nad Sazavou

Zdroj realitni inzerce — nabidky realitni server

Obestavény prostor m3

Zastavéna plocha m2

Vyméra pozemku m2 618

Pocet podlazi 3

rodinny dim-byvala zemédélska usedlost, stodola, kolna
1.PP+1.NP+podkrovi
Ing.sité : voda ze studny, elektfina, kanalizace do jimky
Vytapéni : UT s kotlem na tuha paliva

Ohrev vody

: el.bojler

Technicky stav : primérny

Plocha [m?] 252
Cena 2 199 000 K¢
Cena/m?’ 8 726 K¢

Porovnani's

ocenovanou nemovitosti:

obdobny technicky stav
obdobny pozemek
méné atraktivni poloha

Redukce ceny | Redukovana cena 1979 100 K¢

10 % Redukovana cena / m? 7 854 K¢

rodinny diim, 200 m’ uZitné plochy
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Kategorie | rodinny dim | Datum | 4.1.2018
Nazev rodinny dim | Lokalita | Rataje nad Sazavou

Kraj Stfedocesky kraj | Okres | Kutnd Hora | Obec | Rataje nad Sazavou

Zdroj realitni inzerce — nabidky realitni server

Obestavény prostor m3

Zastavéna plocha m2

Vyméra pozemku m2

918

Pocet podlazi

rodinny ddim 5+kk, terasa

1.PP+1.NP+podkrovi

Ing.sité : voda, elektfina, kanalizace do Zumpy s moZnosti napojeni na vefejnou

Vytapéni : UT s kotlem na tuha paliva, lokalni kachlovymi kamny
Ohrev vody : el.bojler
Technicky stav : po ¢astecné rekonstrukci

Plocha [m?]

200

Cena

2 500 000 K¢

Cena / m?

12 500 K¢

Porovnani s ocenovanou nemovitosti:

lepsi technicky stav

vétsi pozemek

atraktivnéjsi poloha

Vyhodnoceni udajti z databaze - roz

Redukce ceny

Redukovana cena

2 250 000 K¢

10%

Redukovana cena / m?

11 250 K¢

péti cen

Kategorie

Redukovana

cena

Redukovana cena / m?

Plocha m?

rodinny ddm

1215000 - 2250 000

7 854.00 - 11 250.00

110 - 252

Vyhodnoceni vzhledem k plocham v ocenéni- rozpéti cen

Kategorie

Prevzit z

Redukovana cena /m’

Obytné plochy - bytové

7 000.00 - 12 000.00

Pozemky - zahrada

300.00 - 400.00

Pozemky - zastavéna plocha a nadvori

350.00 - 450.00

Pozemky - ostatni plocha

300.00 - 400.00

13.2. Vypocet porovndvaci hodnoty

Vychazi se z porovnani s nabidkovymi a prodejnimi cenami obdobnych nemovitosti v lokalité a SirSim

sousedstvi. Je zohlednéna lokalita, velikost, technicky stav, stafi. Nabidka je omezena.
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Kategorie Plocha [m?] | Zap. plocha [m?] Cena /m? Cena

Obytné plochy - bytové 107.2 86.0 11 000.00 946 000

CELKEM | 107.2 | 86.0 | | 946 000

Porovnavaci hodnota véci nemovité

Hodnotu véci nemovitych stanovenou porovnavaci metodou odhadujeme ve vysi
(po zaokrouhleni):
950 000 K¢
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.04.2017 00:00:00

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym piistupem pro ucel: Insolveéni fizeni, ¢.j.: 0 pro Administrace insolvenci CITY TOWER,

V.0.5.
Okres: CE0205 Kutna Hora Ckbec: 534358 Rataje nad Sazavou
Fat.ltizemi: 739677 Rataje nad Sazavou List vlastnictvi: 643
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnicke prdvo
Beran Petr, Janackovo nab#ezi 1211/11, Smichov, 15000 510708/036
Praha 5
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[mZ] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany
st. 102 123 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvori azemi

Soucddsti je stavba: Rataje nad Sazavou, &.p. 87, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 102

98/17 55 ostatni plocha neplodna plida pamatkové chranéné
uzemi
98/20 61 zahrada pamatkové chranéné

Guzemi, zemedélsky
pudni fond

98/69 119 ostatni plocha neplodna pluda
111/3 104 ostatni plocha neplodna pluda pamatkové chranéné
azemi
112 144 zahrada pamatkové chranéne
Gazemi, zemédélsky
padni fond
891/12 135 ostatni plocha ostatni
komunikace
Bl Jind prava - Bez zapisu
& Omezeni vlastnickeho prava
ITyp vztahu
Oprdavnéni pro Povinnost k

© Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Ondfej Hanak, Malatova 645/18,
150 00 Praha 5

Beran Petr, Janadékovo nabiezi 1211/11, Smichov, 15000
Praha 5, RC/IC0: 510708/036

Z-3108/2016-101
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 147 EX 2896/15-9 ze dne

18.01.2016. Pravni udinky zapisu ke dni 21.01.2016. Zapis proveden dne 25.01.2016;
uloZeno na prac. Praha

Z-3108/2016-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti

Beran Petr, Janac¢kove nab#ezi 1211/11, Smichov, 15000
Praha 5, RC/ICO: 510708/036

Parcela: St. 102 Z-426/2016-205
Parcela: 111/3 %-426/2016-205
Parcela: 112 Z-426/2016-205

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterem vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni tfad pro Stfedotesky kraj, Katastralni pracowisté Kutnad Hora, kod: 205.
Strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.04.2017 00:00:00

Okres: CZ0205 Rutné Hora Obec: 534358 Rataje nad Sazavou
FKat.utzemi: 739677 Rataje nad Sazavou List vlastnictvi: 643
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Iyp vztahu
Oprdavnéni pro Povinnost k
Parcela: 891/12 Z-426/2016-205
Parcela: 98/17 Z-426/2016-205
Parcela: 98/20 Z-426/2016-205
Parcela: 98/69 Z-426/2016-205

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Praha 5 147 EX-
2896/2015 -22 ze dne 28.01.2016. Pravni moc ke dni 22.02.2016. Pravni Géinky
zapisu ke dni 28.01.2016. ZApis proveden dne 03.02.2016; uloZenoc na prac.
Kutna Hora

Z-426/2016-205

o Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti

Beran Petr, Janadkovo nabrezi 1211/11, Smichowv, 15000
Praha 5, REG/IC0: 510708/036

Parcela: St. 102 Z-4089/2016-205
Parcela: 111/3 Z-4089/2016-205
Parcela: 112 Z-4089/2016-205
Parcela: 891/12 Z-4089/2016-205
Parcela: 98/17 Z-4089/2016-205
Parcela: 98/20 Z-4089/2016-205
Parcela: 98/69 Z-4089/2016-205

Listina Exekuéni p¥ikaz k predeji nemovitych véci Exekutorsky afad Praha 5 067 EX-
28229/2016 -11 (&. opravnéného: 9126506325) ze dne 29.09.2016. Pravni udinky zapisu
ke dni 04.10.2016. Zapis proveden dne 06.10.2016.

Z-4089/2016-205

© Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Evropska 663/132,
160 00 Praha 6

Beran Petr, Janaékovo nab¥ezi 1211/11, Smichov, 15000
Praha 5, RC/ICO: 510708/036
Z-42965/2016-101
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 067 EX-28229/2016 10 ze dne
29.09.2016. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 03.10.2016. Zapis proveden dne 06.10.2016;
uloZeno na prac. Praha

Z-42965/2016-101

D Jiné zdpisy - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez =zApisu

E Nabyvaci tituly a jinég podklady zdpisu

Listina
o Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 746/1999.

POLVZ:91/2000 Z-10400091/2000-205
Pro: Beran Petr, Janac¢kovo nabi#ezi 1211/11, Smichov, 15000 Praha 5 RC/TC0O: 510708/036

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterem vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni tfad pro Stfedotesky kraj, Katastralni pracowisté Kutnad Hora, kod: 205.
strana 2

- 25 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 18.04.2017 00:00:00
Okres: CZ0205 Rutné Hora Obec: 534358 Rataje nad Sazavou
739677 Rataje nad Sazavou
uzemi Jjsou pozenky vedeny ve dvou éiselnych fadach

Kat.tizemi: List vlastnictvi: 643
(st. = stavebni parcela)

V kat.

F Vztah bonitovanych plidng ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Kutna Hora, koéd: 205.

Vvhotoveno: 18.04.2017 15:00:40

Vyhotovil:
Cesky ufad zemém&ficky a katastrdlni — sSCD

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterem vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni tfad pro Stfedotesky kraj, Katastralni pracowisté Kutnad Hora, kod: 205.
strana 3
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