ZNALECKY POSUDEK

¢. 793-23/18

0 obvyklé cené nemovitosti ¢.e. 143, dle LV 343, urcené pro rodinnou rekreaci na pozemku
st. p. €. 950 - zastavéna plocha a pozemkovych parcel p. €. 951, 1015/4, 1015/6, 1015/7 -
trvaly travni porost a p.€. 1311/2 - ostatni plocha, k.u. Povrly, obec Povrly,

Objednatel znaleckého posudku:

Ukel znaleckého posudku:

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb.,
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,

okres Usti nad Labem

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

Stanoveni obvyklé¢ ceny za ucelem ocenéni
majetku v insolvenénim fizeni dluZnika
Vanéc¢ek Bohumil, Mgr., nar. 30.3.1965, bytem
Antala Staska 2059/80b, 140 00 Praha 4 - Kr¢

< ¢

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 5. 6. 2018 znalecky

posudek vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724 242 282

Pocet stran: 8 vcetné titulniho listu a 11 stran pfiloh. Objednateli se ptredava ve dvou

vyhotovenich.

V Praze 16. 6. 2018



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti ¢.e. 143, dle LV 343, urcené pro rodinnou
rekreaci na pozemku st. p. ¢. 950 - zastavéna plocha a pozemkovych parcel p. ¢. 951, 1015/4,
1015/6, 1015/7 - trvaly travni porost a p.¢. 1311/2 - ostatni plocha, k.u. Povrly, obec Povrly,
okres Usti nad Labem

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Chata €. ev. 143
Adresa predmétu ocenéni: Povrly 143

403 32 Povrly
LV: 343
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Povrly
Katastralni uzemi: Povrly
Pocet obyvatel: 2 220

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 066,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

0O4. Technické infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a 1 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

ambulantni zdravotni zafizeni, nebo zakladni Skola)

Zakladni cena staveb. ZC=ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Op = 559,00 K¢&/m?

3. Prohlidka

Z diivodu absence kontaktu na dluznika byla prohlidka provedena distan¢né dne 5. 6. 2018.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho tufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem, ze
dne 16. 5. 2018,

- snimek katastralni mapy k.a. Povrly, oblast ocefiované nemovitosti

- fotodokumentace exteriéru

- informace poskytnuté dluznikem

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a ¢ase



5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnici stavbya ~ Mgr. Bohumil Vanécek, Antala Staska 2059/80b, 140 00 Praha 4,
pozemku: vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil: 1/2
Mgr. Jitka Vanéckova, SNP 2382/18, 400 11 Usti nad Labem, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1/2

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Nebyl
poskytnut kontakt na dluznika, prohlidka nemovitosti byla provedena pouze z exteriéru
objektu. Jde o objekt ur€eny pro rodinnou rekreaci - chatu ¢.e. 143, v k.. Povrly, obec
Povrly. Chata je ve spoluvlastnickém podilu dvou vlastnikd, pficemz kazdy vlastnik vlastni
jednu polovinu. Pan Mgr. Vanécek Bohumil, ktery je vlastnikem 1/2 nemovitosti, je
insolven¢nim dluznikem. Nemovitost na LV 343 ziskal na zakladé¢ Souhlasného prava o
vzniku prava ze zékona o podilovém spoluvlastnictvi ze dne 15.8.2008, Z-13151/2008-510.
Nemovitost se nachazi v pivodnim rozsahu.

7. Celkovy popis nemovité véci

Rekrea¢ni objekt ¢.e. 143 je situovan na severnim okraji obce Povrly nedaleko piehrady a
koupalisté. Pozemek je svazity, jihovychodné orientovany, nepravidelného ptlidorysu
sestavajiciho z péti na sebe navazujicich pozemkl. Pozemek je situovan v rekreacni oblasti,
ptistupny je z mistni zpevnéné prasné komunikace, napojen je na elektfinu a sezonni vodu,
odkanalizovani je provedeno do septiku. Stafi nemovitosti cca 40 rokii.

V obci je moznost napojeni na veskeré vefejné inZzenyrské sité¢. ObCanska vybavenost obce je
minimalni. Vzdalenost obce cca 10 km do centra Usti nad Labem.

Stafi rekreacni chaty cca 40 rokti. Chata ma zdénou podezdivku, obytné ptizemi je srubové
konstrukce, krytina stfechy zZivicné Sablony, dfevéna okna a dvete. Dle sdéleni spoluvlastnika
ma chata obytnou c¢ast s kuchyikou a socidlnim zafizenim, vytapéni krbovymi kamny,
napojeni na elektfinu, sezénni vodu a odkanalizovani je provedeno do septiku. K chaté vedou
venkovni pfedlozené schody, na pozemku jsou vysazeny okrasné dieviny.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

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

Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pfi prodejich stejného poptipadé 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 pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 pfikladand 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 prodéna ke dni
ocenéni na zakladé smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvoii 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 ovlivituje mnoho vlivli. Mezi nejdtlezitéjsi patii vlivy fyzikalni,
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, zivotni prostfedi
kolem ni, dopravu a tfadu dalSich faktord. Dale 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 1 situace v dané €asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti mize byt provadén tfemi zakladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnot¢ se lisi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocentit.

Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zptisob vychazi z ndkladi, které by bylo nutné vynalozit na pofizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (ndkladovy zplsob ocenéni) vychazi u pozemkl z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemki, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci 0 hodnoté pozemkut lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasku piipadné dalsi metody.

Vynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj piijmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijmi muize byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo tvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odlisSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydaja, resp. nakladl, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.
"vécnou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovana metoda, ktera odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozsiten¢ obchoduji). Vyse ceny oceniované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Pfedpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku a porostli jako celku.
U nemovitosti, kde neni moZné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametri, je tteba na
zakladé podrobné analyzy soufasného trhu s nemovitostmi zvaZovat i obchodovatelnost
obdobnych zatizeni v dané lokalit¢.

Lze pouzit i kombinaci vyse uvedenych zptisobli ocenéni.



V konkrétnim ptipadu bude pouzita metoda porovnavacim zptisobem pro porovnani rekreacni
chaty, nebot' je v souCasné dob¢€ na realitnim trhu dostatek vhodnych nemovitosti pro
porovnani.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakon ¢.
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 provadé¢ji nékterda ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

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

Rekreac¢ni chata &. e. 143 a prislu§né pozemky

Stafi rekreacni chaty cca 40 rokd. Chata ma zdénou podezdivku v celé ploSe podzemniho
podlazi, obytné ptizemi je srubové konstrukce, stiecha sedlova o mirném sklonu, krytina
sttechy zivicné Sablony, dfevéna okna bez okenic, dfevéné dvete. Dle dostupnych informaci
ma chata obytnou ¢ast s kuchynskym koutem, pokoje a socidlni zatizeni, vytapeni krbovymi
kamny, napojeni na elekttinu, sezonni vodu a odkanalizovani je provedeno do septiku. Chata
standardniho vybaveni 1 udrzby. K chaté vedou venkovni ptedlozené schody, na pozemku
jsou vysazeny okrasné dieviny.

Rekreacni chata - porovnani srovnatelnych nemovitosti

cena za m2
upravena | UP (po navrh
Uzit PL. | Pl. Poz. | nabidkova |cena K¢ | korekcei vel | koef | koef srovnatel

lokalita | m2 m2 cena K¢ k=0,85%) | pozemku) |stavu |vybaveni |ceny K¢ pozn
Povrly 30 428 699 000| 594 150 28 158| 1,000 | 1,100 1084096 1%)
Povrly 25 547 690 000| 586 500 30152 1,000 | 1,000 1 055 320 2%)
Povrly 30 422 399 000| 339150 19798| 1,000 | 1,100 762 236 | 3*)
Povrly 14 397 699 000| 594 150 61889| 1,050 | 1,050 2 388 153 | 4%)
Povrly 40 437 530 000| 450 500 17 370| 1,100 | 1,000 668 745 | 5%)
prameér 27,8 446 603 400| 512 890 31474 1191710




Stavebni pozemek

cena za |1m2 cca 700

Porovnavana nemovitost

Povrly 35 786 1,000 1191710

*) - koeficient vyjadfujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude niZ8$i) a dale provize a pravni sluzby
realitnim zprostfedkovatelim

1*) samostatné stojici chata, dfevéna, postavena na pilotech, elektfina, udrzovana zahrada, neni napojena na vodu,
ani neni moznost napojeni, chata obsahuje vstup, obyvaci ¢ast, kterd je napojena na kuchyni, nad obyvaci ¢asti je
loznice, kachlovy sporak, kolna na zahradni nafadi, altan, bazén, sklenik, spousty jehli¢natych okrasnych dievin

2*) rekreacni chata 2+1, ptizemni, podsklepend, 2 loznice, kuchyn, koupelna se sprchovym koutem, okna i dvefe
dievéné, vytapéni zajisténo kamny na tuha paliva nebo el. pfimotopem, ohiev vody el. bojlerem, vodovod,
odkanalizovani septik, zahrada o rozloze 522 m2, parkovani je mozné na pozemku

3*)dfevéna chata se zdénym pristavkem, vchazi se ptes mensi chodbu, obyvaci pokoj, loznice, mala kuchynka, z
casti podsklepeno, chemické WC, voda celoro¢ni nedaleko chaty cca 30m, moznost napojeni hadici, odpad do
trativodu, okna i dvefe dfevéné, okenice, kamna na tuhd paliva, stfecha z vinitého eternitu, parkovani je mozné
nad chatou, nebo lze tGpravou pozemku vjizdét pfimo k chaté, majitel v pripadé zajmu zanecha nabytek a
vybaveni pro zahradu

4%*) chata v zahradkarské kolonii v osobnim vlastnictvi, podsklepena rekrea¢ni chata 1+1, o zastavéné ploSe 16
m2, s terasou a venkovnim posezenim pod pergolou, v ptizemi obyvaci prostor, v prvnim patfe loZnice, chata
zateplena, suché WC, voda sezonni, (uzitkova z blizkého potoku), neni zaveden el. proud, ale je moZnost
pripojeni, piipojny bod je na hranici pozemku, cca 10 m od chaty, udrzovana zahrada o velikosti 381 m2

5*) samostatné stojici chata, pied chatou veranda, vstup pfes mensi chodbu, obyvaci pokoj, loznice, mala
kuchyika, vedle které je kout na umyvadlo a vedle mensi samostatné WC, veskeré vybaveni chaty je souéasti
prodeje, castecné podsklepeno, zahradni nabytek, rtizné natadi, voda sezénni je ze studanky nedaleko chaty,
odpad je do trativodu, okna i dvefe dfevéné, okenice, krbovd kamna na tuhd paliva, stfecha chaty je lepenka
parkovani pod chatou cca 80m, ve velmi dobrém stavu

Na trhu nemovitosti se v soucasné dob& piimo v lokalit¢ Povrly obchoduji obdobné
nemovitosti rodinné rekreace - chaty. Obdobnych nemovitosti pro porovnani bylo vybrano
pet. Nabidkové ceny vybranych reprezentantli véetn€ vSech poplatkil se pohybuji v priméru
za cca 604 tis. K& Po upravé za ,nabidkovou cenu“ a odpoéty za poplatky realitnim
zprostiedkovatelim ¢ini primérna cena cca 513 tis. K¢, pticemz primérna uzitna plocha chat
¢ini cca 28 m?, primérna plocha pozemku je 446 m?. Posuzovana chata ma o cca &tvrtinu
vetsi uzitnou plochu nez je prumérna, ocenovany pozemek je o cca dvé tfetiny veétsi nez
prumérny. Byla zjistovana cena pozemkid v dané lokalité. Stavebni pozemky v obci se
pohybuji okolo tisice K& za m2. Jde vSak o zasitované pozemky urc¢ené k trvalému bydleni.
Pozemky pro rekreaci, napojené pouze na elektfinu ¢i vodu se pohybuji okolo 700 K&/m2.
Cena za jednotku uzitné plochy je pak stanovena po Kkorekci velikosti pozemku na
srovnatelnou plochu (pfipo&et/odpocet rozdilu vyméry pozemku v m? krat zjisténa jednotkova



cena pozemku). Primérnd jednotkova cena uzitné plochy (po odecteni ceny za rozdilnost
pozemkovych parcel) ¢ini cca 31,5 tis. K¢. Koeficientem stavu a vybaveni je pak korigovano
zvlastni vybaveni napt. pergola, sklenik, atp., koeficientem stavu nemovitosti pak stavebné
technicky stav, moralni i faktické opotfebeni, zda jde o plvodni stav ¢i nemovitost po
rekonstrukci, atp. Porovnavané nemovitosti jsou upraveny na srovnatelnou troven. Po upraveé
nabidkovych cen na srovnatelnou uroven byla zjiSténa primérnd srovnatelna cena vSech
reprezentantd, a to cca 1 192 tis. K¢.

S ptihlédnutim ke vSem faktorim ocenovanych nemovitosti (velikosti, situovani, stavebné
technickému stavu, dalSim objektiim, pfistupu, napojeni na sité, atp.), je jako mozna
dosazitelna trzni hodnota nemovitosti zapsané na LV 343, k.a. Povrly, navrZzena cena na
urovni zjisténé pramérné srovnatelné ceny, tj. po zaokrouhleni

1192 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

LV 343
Vlastnici stavbya  Mgr. Bohumil Vanécek, Antala Staska 2059/80b, 140 00 Praha 4,
pozemku: vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil: 1 /2

Mgr. Jitka Vanéckova, SNP 2382/18, 400 11 Usti nad Labem,
vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil: 1 /2

Obvykla cena nemovitosti na LV 343, objektu rodinné rekreace - chaty ¢.e. 143 a ptislusnych
pozemkil, bude upravena koeficientem vyjadfujicim podilové vlastnictvi, k = 0,8. Hodnota
nemovitosti po upravé koeficientem spoluvlastnictvi ¢ini po zaokrouhleni
954 000 Ké.

Vycisleni podili jednotlivych vlastniki dle LV 343:

1. Mgr. Bohumil Vanécek, podil 1/2 477 000,- K¢
2. Mgr. Jitka Vanéckova, podil 1/2 477 000,- K¢

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zéklad¢ dostupnych podkladl a informaci o oceflované nemovitosti lze konstatovat, Ze
mimo insolvenéni fizeni, je na

na podil ve vysi 1/2 majetku zapsaného na LV 343 - nemovitosti &.e. 143, urdené
pro rodinnou rekreaci na pozemku st. p. €. 950 - zastavénd plocha a pozemkovych
parcel p. ¢. 951, 1015/4, 1015/6, 1015/7 - trvaly travni porost a p.c. 1311/2 -
ostatni plocha, k.u. Povrly, obec Povrly, okres Usti nad Labem



uvaleno Zastavni pravo exekutorské, zastavni pravo soudcovské, zastavni pravo exekutorské,
zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, nafizena exekuce a vydan exekucni piikaz k
prodeji nemovitosti. Tyto pravni vady nemaji vliv na zjisténou cenu nemovitosti.

Zjisténa obvykla cena majetku 954 000 K¢

slovy: Devétsetpadesatétytitisic K¢E

Vlastnicky podil Mgr. Bohumila Vanécka ve vysi 1/2 ¢ini 477 000 K¢

Slovy: Ctyristasedmdesatsedmtisic K¢

V Praze 16. 6. 2018

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro k.u. Povrly, LV - 343
- kopie katastralni mapy k.u. Povrly, oblast ocefiované 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 zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 793-23/18 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada Gétuji dokladem ¢. 793-23/18.




