ZNALECKY POSUDEK
O OBVYKLE CEN E

¢. 2693/2019

Ocer€ni spoluvlastnického podilu ve vysi 1/8 nemovityctéci: pozemek pare. 108 o vyndie
1359mz2, trvaly travni porost, zapsan Iod ¢ 1036 pro k.U. Janovice nad Uhlavouobec
Janovice nad Uhlavou u Katastralnitfadu pro Plzisky kraj, Katastralni pracovisKlatovy.

Objednatel posudku: ins. spravce dluznika: Martin Mach
Plzaiska insolveréni, v.o.s
Masarykovo nam. 110
334 01 Pestice

Ucel posudku: Ur&eni obvyklé ceny - pro inskizeni KSPL 65 INS 11230/ 2015

Dle zakona¢. 151/1997 Sb. o o@@vani majetku ve zréni zakona¢. 121/2000 Sb ¢.
237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sh¢. 296/2007 Sb. &. 188/2011 Sb

Dle stavu ke dni prohlidky 25.04.2019 posudek vgpvala:
Renata Hawa
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323 00 Pize

Posudek obsahuje 11 stran. Objednatelirteddva ve 2 pisemnych vyhotovenich.
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1. UVOD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku jecani obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vy 1
nemovitych ¥ci: pozemek paré. 108 o vyngie 1359m2, trvaly travni porost, zapsan nad.V
1036 pro k.u. Janovice nad Uhlavou, obec Janovamk Whlavou u Katastralnihoradu pro
Plzeisky kraj, Katastralni pracoviKlatovy.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 1036 pro k.0. Janovice nad Uhlavou ze dne 0300%.2

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzick& prohlidka oagovanych nemovitych &ci a pdizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, ktera marpdmet ocergni v drzeni nebo najmuebyl pFitomen i#adné prohlidce
predmetu ocerni, prohlidkabyla provedena znalcem. Veskeré popisy a informaceyvgjil
z prohlidky a telefonického 8&k&ni, informace a skuteosti o zakrytych konstrukcich a
existenci podzemnickasti a stavu inZzenyrskych siti apod. byly dle ms#narohlidky a stavu
nemovitych ¥ci odhadnuty.

2. METODY OCENOVANI

2.1. Nakladova metoda

Néakladova metoda je zaloZena na principu pojetradh jejim vysledkem jeé&ena hodnota,
ktera vychazi z nutnych paovacich nakladl, které by bylo #eba vynalozZit na pzeni
pozemk a realizaci obdobné vystavby, snizena pakimgfené opatebeni.

2.2. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zaloZena na princigiek@vani budoucich vyndsjejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychaziiegpokladanych nebo skdte/ch vynos jakozto budouciho
prosgchu, které je mozné od amvanych nemovitych &ci ofekdvat a které jsou
transformovany na séasnou hodnotu pén.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhrad& porovnanim jako statistické vyhodnocenicasgji se vyskytujiciho prvku

v dané mnozié skute&n¢ realizovanych cen stejného, piggact obdobného majetku nebdip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykldmhodnim styku v tuzemsku ke dni
ocereni s vylogenim mimdgadnych okolnosti trhu. MnoZina privke stanovena z historickych
cen za fiméreny ¢asovy Usek. Pokud ve smyslu zak@nd51/1997 Sb., o otlevani majetku
nejsou k dispozici udaje o skité realizovanych cenach stejného, fippct obdobného
majetku nebo id poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklébthodnim styku

v tuzemsku ke dni océni pro ugeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvykdohude pak
zjiSténa trzni hodnota (odhad realizovatelné ceny) n#&délporovnani v mnozinabidkovych
cen realitni inzerce, které budou objektivizovaapiledem k jejich velméastému nadhodnoceni
oproti cenam nakonec realizovanym. Ze zkuSenogliyvg, Ze nadhodnoceni poZadovanych cen
se netastji pohybuje u tohoto druhu nemovityckkoi mezi 5% az 10% hodnoty z poZzadované
ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Taktoén@t trzni hodnotu je mozné povaZovat za
cenu obvyklou dle zakona 151/1997 Sb., o ogevani majetku.



2.4. Volba metody oceni

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o oi®@vani majetku
§2
Zpusoby ocdiovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se aodgi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanowi fpisob
ocaiovani. Obvyklou cenou se praaly tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena ip prodejich stejného, poipact obdobného majetku nebdiposkytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnikustytuzemsku ke dni oceéni.
Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji naucegliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimeadnych okolnosti trhu, osobnich pénn prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimi@dnymi okolnostmi se rozufji napiklad
stav tis& prodavajiciho nebo kupujicihoigledky girodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pordry se rozuniji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asob
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni bbli se rozumi zvlastni hodnota
piiklddand majetku nebo sluglvyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu ¥ci a uki se porovnanim

Pri volbé metody oceéni jsem analyzovala pouzitelnost a vypovidaci hadrmakladnich, v
praxi pouzivanych metod oc#mi. Vzhledem k tomu, Ze se jednd ctami obvyklé ceny
pozemkKy, pro které je mozné nalézt dostateu mnozinu obdobného majetku a statisticky ji
vyhodnotit, bude v souladu se zdkonéml51/1997 Sb., o otievani majetku obvykla cena
ur¢ena porovnanim. V danéntipad® oceiovanych nemovitych &ci, by nakladova metoda ani
vynosova metoda neity Zadnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. ldentifika¢ni idaje nemovité &ci

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 1036 ze dnédB2019 pro k.U. Janovice nad Uhlavou
Mach Martin, alej Svobody 882/60, Severiédiresti, 32300 Plzgl/8

Mladkova Alena, Podsedky 17, 34021 Janovice nac\dil 7/8
Adresa: Za RD Podseky. 17

Nazev katastralniho Uzemi: Janovice nad Uhlavou

Nazev obce: Janovice nad Uhlavou

Nazev okresu: Klatovy

List vlastnictvi: LV ¢. 1036

3.2. Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LVE. 1036 ze dne 03.05.2019 pro k.u. Janovice nad
Uhlavou

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a ekpihoiadu

Exekwni prikaz k prodeji nemovitosti

Natizeni exekuce - Mach Martin

Ocereni je provedeno bez vlivu vySe uvedenych omea=thikého prava




3.3. Poloha a charakteristika nemovit&ai

Pozemek v obci Janovice nad Uhlavou, v blizkostitree bez fistupové a fijezdové cesty
(mezi zahradami, za rodinnym domem Podseéky 17). Pozemek je rovinny,igvazmi

zatravigny, s trvalymi porosty vznych druzich (ovocné a okrasné stromyi@kev Uzemnim
planu je pozemek tazen do ploch s fugkim vyuzitim plochy zewudélské, trvalé travni
porosty.
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Janovice nad Uhlavoupati tzemr do okresu Klatovy a nalezi pod Pizky kraj. Rislusnou
obci s roz&enou misobnosti je okresni #sto Klatovy. Obec Janovice nad Uhlavou se rozklada
asi dev¥t kilometni jihozdpads od Klatov. Trvaly pobyt ma iédré hldSeno kolem 2110
obyvatel. Janovice nad Uhlavou se dal da jedenactasti, konkréta to jsou: Dolni Lhota,
Dubova Lhota, Hvizdalka, Janovice nad Uhlavou, i®jadice, Petrovice nad Uhlavou, Plesiny,
Rohozno, Sple, Vacovy a Veseli. Obec je vzdalendbpzné 15 km od gmeckych hranic. V
obci mohou dti dochazet na zékladni Skolu vysSiho stuprrodte menSi &i maji k dispozici
také Skolku. Pro vyuZziti volnéh&asu je v obci k dispozici koupakstsportovni kst a dalsi
sportovis&. Dale bychom v obci naSli knihovnu, kino, kostehibitov. V obci Janovice nad
Uhlavou ma ordinaci prakticky |ékea zub& Z dal3i obanské vybavenosti je zde rasm
postovni @ad. Mistni obyvatelé mohou vyuZivat plynofikaci,nkéizaci i véejny vodovod.
M¢éstem prochazi Zeleznice a je zde i Zel&zinstanice.

4. Analyza trhu nemovitychéci

Trh s nemovitymi ¥cmi (realitni trh) Ize obe@ndefinovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici ggpadre realitni maklé, developer, banka, poradce apod.)jfitwe zde
cena a pedmétem vzajemného obchodu jsou nemoviéiypripadré dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovitééei Ize obecn délit na rezidewni a kome¢ni. V daném fpact
oceréni pozemk trh vykazuje v posledni délprevazr (v zavislosti zejména na lokaljtstéle
rostouci tendenci poptavky, kteréiepySuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke rstdlé
naristu cen pozemk Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentjtou spiSe ve stagnaci (resp.
vlastnici za 8 jiz pozaduji ¥tSinou tak vysoké ceny, Ze kupujici nejsou ochtdkbveé ceny
zaplatit a nemovitédei jsou nabizeny k prodeji spiSe delSi dobu, &k ziskani hypot@ich
avéra ¢i jinych typa financovani je v satasné dob obtizrgjsi

jsou ke dni oceni nabizeny dva pozemky, jeden o ploSe 78.447m284a K&/m2, druhy o
ploSe 1.355m2 za 575,- cKn2. Nabizené pozemky nejsou podobné snacanym, maji
pristupové a fijezdové komunikace. Zadny podobny pozemek neticv ani okoli nabizen. Pro
vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realemoych cen.
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5. Ocerni

5.1. Vyp@et porovnavaci hodnoty
Pro vyp@et porovnavaci hodnoty jsou pouZity podobné nergowiti (vzorky), u nichz je

realizovana cena znaméi Rybéru vzorki je respektovanarpméiena homogenita pro srovnani,

tji. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zepném do polohy, typu, velikosti, kvality,
vyuzitelnosti apod.. Cilem porovnani je vyuzit &gepomoci vyzit priblizné indicie, které
nazn&uji hranice Urové porovnavaci hodnoty.rPvybéru vzorki jsou pouzity vzorky jak horSi

tak lepSi a vysledna porovnavaci hodnota lezi éumiervalu, vymezeném cenami jednotlivych
vzorki. P¥i analyze transakci se srovnatelnym majetkem jespanoveni indikace porovnavaci

hodnoty océovanych nemovitych &ci zvolena srovnavaci jednotka jeden né¢tereni. Tato
jednotka je u pozenikbézné pouzivana.

lokalita cena druh ceny

1) Janovice nad Uhlavou, okr. Klatovy 80 000,-K € Kupni cena, prodej 09/2018
Podobny pozemek o vyméfe 503m2

L)

2) Janovice nad Uhlavou, okr. Klatovy 290000,-K ¢ Kupni cena, prodej 01/2018
Podobny pozemek o vyméfe 1015m2

3) Janovice nad Uhlavou, okr. Klatovy 100 000,-K ¢ Kupni cena, prodej 09/2017

Pozemek o vyméfe 456m2

4) Janovice nad Uhlavou, okr. Klatovy 735700,-K € Kupni cena, prodej 05/2018
Pozemek o vymére 2000m2




5) Janovice nad Uhlavou, okr. Klatovy 30000,-K ¢ Kupni cena, prodej 10/2017
Pozemek o vymére 78m2

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, atraktiwtokoli
K2 — koeficient velikosti a tvaru pozemku, moznastiZiti, stav pozemku
K3 — koeficient zdroje
K4 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkasjgih, Gvaha a nazor znalce

hodnoceni vzorki

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K&m2 K&m2 upravena
1. Janovice nad Uhlavou, okr. Klatovy 1,a000 1,00 0,95 159,00 151,05
2. Janovice nad Uhlavou, okr. Klatovy 1,0000 1,00 0,95 286,00 271,70
3. Janovice nad Uhlavou, okr. Klatovy 1,a000 1,00 0,95 219,00 208,05
4. Janovice nad Uhlavou, okr. Klatovy 1,0000 1,00 0,95 368,00 349,60
5. Janovice nad Uhlavou, okr. Klatovy 1,a000 1,00 0,95 385,00 365,75
minimum 151,05
maximum 365,75
median 271,70
pramer 269,23
jednotkova cena (vzorek 1) 151,05
uzitna plocha m2 1359
porovnavaci hodnota celek 205 277
spoluvlastnicky podil 1/8 25 660

Porovnavaci hodnota: 25 660,-&K




5.2. Rekapitulace, z&ve¢na analyza
Na océované nemovitédci je nutné pohlizet komplexra zhodnotit jejich silné a slabé stranky.

Silné strdnky- poptavka po pozemcich trva
Slabé stranky pozemek bezifjezdové a fistupové komunikace

Z transakni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmi&hu je ¥ejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi ¥cmi je obchodovano. Prodeni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kanc&@i, z vyhodnoceni Udaj odborného tisku. Z
realizovanych prodéj databaze a nabidkovych cen proigbhé porovnani jsou vybrany
obdobné nemovitééei, které se v &kterych charakteristikhch mohou odliSovat, ale yogk
dostatek informaci o roZf jednotkovych cen. Provedenim analyzy¢idih indicii a analyzy
trhu, po zohledéni vSech vliwi pasobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebn
technickému stavu a vybaveni, stavu a progn6zamagkického vyvoje v daném segmentu trhu
a po zvazeni vSech okolnosti byla &&na cena obvykla — trzni hodnota stanovena naairov
hodnoty porovnavaci.

6. Zawer
Analyzou trhu, porovnanim vyse vypd@tenych hodnot a po gfihlédnuti ke vdem vlivim

pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou o@é@vanych nemovitych ¥ci,
ke dni oceréni: 25.04.2019

ve vySi: 25 660,- K

slovy: dvacetittisicSestsetSedesat'K

V Plzni, 03.05.2019

Renklavirova
Pod&3t 75
323 P2ea1

7. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanifodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 podj.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikaébd ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod.po 2699/2019 znaleckého deniku.



8. Prilohy
8.1. Os¥dceni

VySe podepsana timto agléuje, Ze:

1. V sowasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosggh z nemovitosti,
které jsou pedmétem zpracovaného trzniho oéef vySe odminy nezavisi na
dosazenych z&vech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni oceéni zohlediuje vSechny znamé skutesti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené z#ly nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pxi svécinnosti jsem neshledala Zadné skutesti, které by nasdcovaly, Ze pedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Fotodokumentace
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foto poze-mku
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