ZNALECKY POSUDEK

¢. 803 -33 /18

o obvyklé cené nemovitosti jiné stavby - rekreacni chaty ¢.e. 1025, dle LV 10021, na
pozemku st. p. ¢. 5240 - zastavéna plocha a pozemku zahrady p. ¢. 1627/61, k.u. Pisek, obec

Objednatel znaleckého posudku:

Ucel znaleckého posudKu:

Pisek, okres Pisek

Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
14000 Praha 4

Stanoveni obvyklé ceny za ucelem ocenéni
majetku v insolven¢nim fizeni dluznika llona
Formankova, nar. 11. 7. 1963, bytem
Vinarického 415/11, Prazské Piedmésti, 39701
Pisek

Dle ziakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonid ¢. 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. a ¢&. 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 10. 11. 2018 znalecky

posudek vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724 242 282

Pocet stran: 7 véetné titulniho listu a 8 stran pfiloh. Objednateli se pfedava ve dvou

vyhotovenich.

V Praze 14. 11. 2018



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti jiné stavby - rekreacni chaty ¢.e. 1025, dle LV
10021, na pozemku st. p. €. 5240 - zastavénd plocha a pozemku zahrady p. ¢. 1627/61, k.u.
Pisek, obec Pisek, okres Pisek

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rekreacni chata ev. ¢. 1025

Adresa predmétu ocenéni: Budégjovické Piedmésti
397 01 Pisek

LV: 10021

Kraj: Jihocesky

Okres: Pisek

Obec: Pisek

Katastralni tzemi: Pisek

Pocet obyvatel: 29 966

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 204,00 K&/m?

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 10. 11. 2018 za t¢asti vlastnika nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro JihoCesky kraj, Katastralni pracovisté Pisek, ze dne
15.10.2018,

- snimek katastralni mapy k.u. Pisek, oblast ocefiované nemovitosti

- informace zjisténé pii mistnim Setieni

- fotodokumentace

- informace poskytnuté dluznikem

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik stavby: Ilona Formankova, Vinatického 415/11, 397 01 Pisek, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: Ilona Formankova, Vinatického 415/11, 397 01 Pisek, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti pfedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi.
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 10. 11. 2018. Jde o objekt rekreacni chaty ¢.e.
1025, postavené na pozemku p.¢. 5240 - zastavéné plose a zahrady p.¢. 1627/61 v k.u. Pisek,
obec Pisek. Chata s pozemkem je ve vlastnictvi pani [lony Formankové, ktera je insolvenénim
dluznikem. Nemovitost na LV 10021 ziskala na zakladé Smlouvy kupni ze dne 07.01.2003,
pravni G¢inky vkladu prava ke dni 08.01.2003, V-49/2003-305, Smlouvy kupni ze dne
01.10.2003, pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 06.10.2003, V-2841/2003-305 a Smlouvy
darovaci ze dne 31.10.2009, pravni ucinky vkladu prava ke dni 21.12.2009,
V-5643/2009-305. Nemovitost se nachazi v ptivodnim stavu i rozsahu.




7. Celkovy popis nemovité véci

Rekreacni chata ¢.e. 1025 je situovana na okraji obce Pisek - Bud¢jovické predmésti, lokalita
Vohybal, ktera je nesrostla s obci. Pozemek je rovinny, na okraji lesniho porostu. Piijezd po
lesni nezpevnéné cesté, napojeni na elektrickou energii véetné motorové. Pozemek je tvaru
pravidelného protahlého obdélniku a je situovan v chatové oblasti. Stafi nemovitosti je cca 55
rokl. Vzdalenost nemovitosti cca 2 km do centra Pisku.

Rekreaéni chata je celodievéna, postavena na betonové podezdivce, ma sedlovou stiechu s
eternitovou krytinou. Chata je napojena pouze na elektfinu. Na pozemku se nachazi kopana
studna s uzitkovou vodou. Na pozemku se dale nachazi dfevéna kolna na nafadi a suchy
zachod. Nemovitosti jsou v pivodnim neudrzovaném stavu, pied rekonstrukci. V obci je
moznost napojeni na veskeré verejné inzenyrské sit€. Obcanska vybavenost obce je uplna.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o0 zméné nékterych zakoni, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejmeéna 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. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadiuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zakladé smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vetejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miZe i vyrazné odliSovat.

Trzni hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivii. Mezi nejdilezitéjsi patii vlivy fyzikalni,
kde se jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni prostredi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktorid. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u dané¢ho typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén tfemi zékladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich pfispivani k vysledné trzni hodnot€ se 1i$i podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.



Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nakladovy zptsob vychézi z nékladu, které by bylo nutné vynalozit na potfizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécnad hodnota (nakladovy zplisob ocenéni) vychdzi u pozemkii z vymeér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemk, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemkii 1ze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasku piipadné dalsi metody.

Vvnosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,Casové hodnoty pen€z a relativniho rizika investice*.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj piijmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijmi muze byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo uvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéj$Sim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil piijma z najemného a vydajt, resp. ndkladt, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovand metoda, kterd odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozsifené obchoduji). VySe ceny ocenované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Pfedpokladem pro pouZziti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domi
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku a porostl jako celku.
U nemovitosti, kde neni mozné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrq, je tfeba na
zakladé podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvaZovat i obchodovatelnost
obdobnych zatizeni v dané lokalité.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zplisobli ocenéni.

V konkrétnim ptipadu bude pouZzita metoda porovnavaci, nebot’ nejlépe vystihuje stav na trhu
nemovitosti.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont €.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 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. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

Obvyklé cena bude urcena porovnanim dle § 2 odst. 1 vySe uvedeného zakona.



Rekrea¢ni chata €. e. 1025 a prislusné pozemky

Stafi rekreacni chaty cca 55 rokt. Chata dievéna se sedlovou stiechou, eternitovou krytinou,
na podlaze PVC, bez vybaveni a bez socidlniho zafizeni, napojena pouze na elektrickou
energii. Chata nebyla pribézné udrzovdna a je ve Spatném stavebné technickém stavu.
Pozemek se stava ze zastavéné plochy p.¢. 5240 o velikosti 18 m2 a zahrady p.¢. 1627/61 o
velikosti 801 m2. Na pozemku zahrady se nachazi kopana studna s uzitkovou vodou, kolna na
naradi a suchy zachod. Pozemek je oploceny, ¢aste¢né osazen zivym plotem.

Rekreacéni chata, pozemky - porovnani srovnatelnych nemovitosti

nabidkova | upravena

druh cena v¢. |cena Cena

pozemk |Plocha |celkova |Poplatkia |K¢&é/m2 |celkem
lokalita Pisek u m2 cena K¢ Ké/m2 k=0,85*) | K¢
Chata s pozemkem
Bud¢&jovické Pfedmésti 982| 700000 713 606
Pozemky
Smrkovice stavebni 999| 1378620 1380 1173
Smrkovice stavebni 864 | 1860 000 2153 1830
Budéjovické Piedmésti | stavebni 672 670 000 997 847
pramér 845| 1302873 1510 1283
Porovnavana
nemovitost
LV 10021 celek
Budg&jovické Piedmésti 819 727| 595004

Na trhu nemovitosti se v sou¢asné dobé piimo v lokalit¢ Bud&jovické Piedmésti obchoduje
jediné chata pfed rekonstrukci na obdobné velkém pozemku. Nabidkova cena ¢ini 700 000,
pii pfepoctu na m2 pak cena ¢ini 713 K¢&. Po upravé za ,,nabidkovou cenu® a odpocty za
poplatky realitnim zprostfedkovatelim c¢ini cena m2 606 K¢. Porovnavand "chata" ma
zastavénou plochu 16 m2, posuzovana chata ma plochu 18 m2. Vzhledem ke stavu
nemovitosti - rekreac¢ni chaty - byla rovnéz zjiStovana cena pozemku v dané lokalité.
Stavebni pozemky se v obci pohybuji od 847 do 1830 K¢&/m2 plochy, jejich primérna plocha
¢ini 845 m2. Jde vSak o jiz zasitované pozemky. Pozemek ve stejné lokalit¢ Bud&jovické
Predmésti je nabizen za cenu 847 K&/m2 (po odpoctu poplatki realitnim zprostiedkovateltim).
Pro porovnéni je vybrana zjiSténa cena pozemku s chatou a samostatny pozemek v lokalité
Budéjovické Piedmésti. Primérné cena téchto reprezentanti je 727 K¢ za m2 pozemku.

S ptihlédnutim ke vSem faktorim ocenované nemovitosti je jako mozna dosazitelnd trzni
hodnota nemovitosti zapsané na LV 10021, k.u. Pisek, navrzena cena na urovni zjisténé ceny
727 K¢&/m2, pro vyméru 819 m2 a po zaokrouhleni cena

595 000 K¢



C. Cenové vvjadreni k podilu vlastnictvi

LV 10021

Vlastnik stavby a  Ilona Formankova, Vinatického 415/11, 397 01 Pisek, vlastnictvi:
pozemku: vyhradni

Obvykla cena nemovitosti nebude upravena.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zaklad¢ dostupnych podkladl a informaci o ocefiované nemovitosti Ize konstatovat, ze
mimo insolvenéni fizeni, je na

majetek zapsany na LV 10021 - nemovitosti jiné stavby - rekreaéni chaty &.e. 1025 na
pozemku st. p. ¢. 5240 - zastavéna plocha a pozemku zahrady p. ¢. 1627/61, k.u.
Pisek, obec Pisek, okres Pisek

uvaleno Zastavni pravo exekutorské, vydan exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti, zahajena

exekuce a vydano Rozhodnuti o tpadku. Tyto pravni vady nemaji vliv na zjist€énou cenu
nemovitosti.

Zjisténa obvykla cena majetku 595 000 K¢

slovy: Pétsetdevadesatpéttisic K¢

V Praze 14. 11. 2018

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro k.u. Pisek, LV - 10021
- kopie katastralni mapy k.u. Pisek, oblast ocenované nemovitosti
- fotodokumentace




E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 803-33/18 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 803-33/18.




