Znalecky posudek ¢.5682-143/2020

0 obvyklé cené nemovitych véci — pozemek parc.c. 219/1 - katastralni uzemi Korunni, obec Straz nad

Ohri, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarsky, pro ucely insolvencniho fizeni KSPL 54 INS 12733/2020
dluznika Jaroslav Kovac

Posudek zpracoval : Ing. Martin Polepil, Dvorakova 705, Karlovy Vary

Posudek obsahuje 20 stran textu vé. pfiloh a titulniho listu a predava se ve 2 vyhotovenich.

\/ Karlovych Varech dne 05.11.2020
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. NALEZ

A. Vstupni a identifikacni Gidaje

A. 1. Zakladni udaje

A. 1.1. Objednatel posudku: Ing. Jakub Harvan - insolvencni spravce dluznika: Jaroslav Kovag, IC 736
56 607, DIC CZ8510173804, Sobotecka 455, 511 01 Turnov

A. 1.2. Ukol a cil posudku :

Ukolem znalce je
1) ,odhad (urceni) obvyklé ceny nemovitych véci - pozemek parc.c. 2191 - katastralni
tzemi Korunni, obec StraZ nad Ohii, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarsky, pro ucely
insolvencniho Fizeni KSPL 54 INS 12733/2020 dluZnika Jaroslav Kovac“

Nazev predmétu ocenéni: pozemek parc.c. 219/, prisluSenstvi
Adresa predmétu ocenéni: Korunni
363 01 Straz nad Ohri
Kraj: Karlovarsky
Okres: Karlovy Vary
Obec: Straz nad Ohri
Katastralni uzemi: Korunni
Pocet obyvatel: 613
Pro ucely vyhl.:

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1.900,00 K¢/m?2
Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel V) 0,65

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce V) 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci: VV obci je elektrina, vodovod, nebo Ml 0,70
kanalizace, nebo plyn - pouze vodovod v Bodi, elektro

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popfipadé priméstska doprava - autobus, viak

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

stredisko, nebo Skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=2ZCv*041* 02* 03 * 04 * Os5* Og = 373,00 KcIm?

A. 1.3.Vlastnik predmétnych posudku, prehled LV : Dle LV ¢. 265:

Prehled listu viastnictvi

[LIST VLASTNICTVI éislo 265

Kraj: CZ041 Karlovarsky Okres: CZ0412 Karlovy Vary
Obec: 555584 Straz nad Ohfi Katastralni uzemi: 756423 Korunni
Ulice: Korunni é.o.

lastnici Podil
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o T 2 2osav ko Stra nad Ohfi 21, 36301 Straz 111

nad Ohfi
Pozemky )
2191 Pozemkova parcela Parcela KN 1347 m? zahrada

A. 2. Doklady a podklady pro vypracovani posudku

shimek pozemkové mapy

uzemni plan obce, informace obce

vypis z KN - LV €. 265

odborna literatura, vypocty znalce

vlastni inf.databaze znalce, internetové stranky, databaze cen nemovitosti vytvarena cleny AZO,
obecné trendy vyvoje cen nemovitosti, statisticka rocenka

Realitni inzerce, informace realitnich kancelafi, vysledky vlastniho prizkumu trhu

Zakon ¢. 151/1997 Sb. ve znéni p.p., 0 ocefovani majetku

osobni prohlidka znalcem dne 05.10.2020, posudek zpracovan v cenové urovni k 05.10.2020
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 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb. (dale jen ,vyhl., ,vyhlaska®, ,cena zjisténa*)

e zaznam z mistniho Setreni, fotodokumentace

B. Majetkopravni a Gzemni charakteristika zjiSténa dle skutecnosti na zakladé mistniho Setieni,
predloZenych a ziskanych podkladi a dokladii

B. 1. Majetkopravni charakteristika, udaje vztahujici se k posudku a k odhadu obvyklé ceny

Znalci byl predloZzen vypis zKN LV €. 265, snimek katastralni mapy, vLV zapsano omezeni
vlastnickych prav, pozemky evidovany jako zahrada, dle skutecnosti urbanizovany — uzemi bydleni
venkovského typu, sité — ver.el.

Pozemek zastavitelny, pro ucely znaleckého ukolu se jedna o pozemek (v duchu ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni zakonl ¢. 121/2000 Sh., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004
Sb., €. 296/2007 Shb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013
Sh., €. 228/2014 Sh. a ¢. 225/2017 Sb., § 9, odst. 1 e zékona) - jiné pozemky, pro Ucely vyhlasky -
ocenéni dle § 9, odst. 4a vyhl.), pro Ucely ureni obvyklé ceny je nutné na ocefovany pozemek rovnéz
pohlizet jako pozemky urbanizované, zastavitelné v souladu se zaméry mésta a UP (Uzemni plan vSak
neni schvalen, neplatny, znalec predpoklada a simuluje budouci situaci dle navrhu uzemniho planu),
tyto skutec¢nosti znalec porovnava a odbomé posuzuje, ceny realné, objektivni, odpovidaji trhu a
poloze, pozemek bez negativnich GEink( okoli, bez omezeni uZivani (s vyjimkou polohy na hranici
Vojenského ujezdu Hradisté), neni deklarovana ochrana prirody, ve svazitém terénu.

Na zadost objednatele je urcena vécna cena nepovolené stavby na pozemku.

Ocenované nemovitosti jsou dle odborného nazoru odhadce vhodné a prokazatelné obchodovatelné v
dané lokalité. Jejich ceny jsou obvyklé a realné, v ramci moznosti zjisténi, doloZitelné.

Majetkopravni a vlastnické vztahy jsou vyjasnéné, nemovitosti jsou evidovany v KN s vyjimkou stavby
na pozemku.

Existuje pristup z verejné ucelové komunikace.

Nemovitost neni zatizena riziky ani jinymi omezenimi, které vyrazné sniZuji nebo jsou zpusobilé sniZit
hodnotu ocefiované nemovitosti a jeji prodejnost — s vyjimkou nepovolené stavby.

InZenyrskeé sité a vyuziti nemovité véci
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Pripojky (veF/A/l). O/0 voda O/ Okanalizace 0O/0 plyn & /O elektro [ telefon/datova
sit’
Pristupova komu.; € zpevnéna [ nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 551/1
\VyLziti: O bydleni I pronajem O podnikani O bydl. a podnik. [0 Zast. obsazen [ volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku

E z vefejné komunikace O pfes vlastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajidténi pFistupu k pozemktim O pravné nezajistén

Pristup a pFijezd pfes pozemky

Parcelni tislo  |Druh pozemku kllaslnik pozemkulkomunikace - komentar

9511 komunikace ICR - VLS CR

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

El Nemovita v&c neni pronajimana / propachtovana

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO P opis rizika

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
ANO Skutecné uZivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovité véci

Na pozemku se nachazi stavba, ktera neni zapsana v KN a neni zakreslena v KM, stavebni povoleni ani
kolaudace nepfedloZeno (jedna se o pfizemni dfevostavbu, s pultovou a nizkou sedlovou stiechou, bez zaklada,
bez vnitfnich instalaci a vybaveni, podrobny popis v ¢asti Ocenéni, nebyla umoZnéna prohlidka interieru stavby).

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO P opis rizika

NE Nemovita véc situovana v zaplavové zoné |
ANO Poloha nemovité véci v chranéném (zemi

|Nemovité véc: [ bylavminulosti zaplavena [ nebyla v minulosti zaplavena

|Poji§téni proti povodni / zaplavé: O doporuduji B neni nutné

Popis rizik spojenych s umisténim nemovité véci
Pozemek na hranici Vojenského ujezdu Hradisté.

Vécnha bremena a obdobna zatiZeni

RIZIKO P opis rizika

NE Bez redlnych bfemen a sluZebnosti
ANO Poznamky k osobé& a k nemovité véci - exekuce, konkurs apod.

Popis vécnych bifemen a obdobnych zatizeni
Exekuce.

Rizika ostatni

RIZIKO P opis rizika

NE Nemovita véc neni pronajimana
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B. 2. Uzemni, pfip.komeréni charakteristika, popis pozemku

Ocenované nemovitosti (zapsané na LV ¢. 265 pro k.0. Korunni) se nalézaji na konci stavebné
odlouéené lokality Korunni, na jejim V okraji, odbockou vpravo ze silnice prochazejici lokalitou ve
sméru od Straze, s prijezdem po mistni zpevnéné komunikaci, po jeji pravé strané, ve svazitém terénu,
v roztrousené zastavbé rodinnych a rekreacnich domu, bez moZnosti napojeni na vefejny vodovod,
kanalizaci, plyn (v misté nejsou vef.sité), pouze el.sit' — provizorni napojeni.

Nemovitosti jsou v odlouéené ¢asti obce StraZz nad Ohfi (s minimalni ob¢.vybavenosti v ramci malé
obce — Obecni ufad, restaurace, hristé, knihovna, materska skola, Zivnostnici), asi 4 km od ni, obec
rozlozena kolem komunikace Ltridy — hlavni tah Karovy Vary — Chomutov, v misté (Korunni) neni ani
zakladni obcanska vybavenost, nedaleko stacirna mineralnich vod ,Korunni®, lokalita vSak
nevyznamna, tésné na hranici vojenského prostoru, ve svazich nad fekou Ohre, trh s nemovitostmi
témér nefungujici, pfevody — pokud jsou uskutecnéné — pouze mezi ,starousedliky v ramci darovani
nebo prodeje rekreacnich objektl, pronajmy nezjistény.

Il. POSUDEK

Ukolem znalce je
1) ,odhad (urceni) obvyklé ceny nemovitych véci - pozemek parc.c. 2191 - katastralni
uzemi Korunni, obec StraZ nad Ohii, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarsky, pro ucely
insolvencniho Fizeni KSPL 54 INS 12733/2020 dluZnika Jaroslav Kovac“

Zjisténa cena, vécna cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Shb., o oceﬁovéni majetku ve znéni zakont
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Shb., ¢. 296!200? Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sh., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sh., ¢. 228!2014 Sh.a¢. 225!201? 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 provédéji néktera ustanoveni zakona €. 151!1 997 Sh.

2

O<O

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucastije V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi Il 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl Il 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav V) 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisica  |lI 1,00

vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, VI 1,00
jejiz katastralni Uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel
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9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni Il 1,00
zarizeni a zakladni skola)

V/ pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy ¢. 3

ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu lr=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ | Pi)=1,000
e

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

Index trhu lr=Ps*P7*Pg*Po*(1+ | Pi)=1,000
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
vcetné

Nazev znaku c. P;
|
I

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) V) -0,02

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrskeé sité, které ma obec: Pozemek Il -0,10
lze napojit pouze na nékteré sité v obci - elektro

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni [ -0,05
dostupna Zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné komunikaci, VIl 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra Ml 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez mozZnosti Il 0,00
komercniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivti - viz popis Il 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+ [ P)=0,879

i=2
V/ pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy ¢. 3
ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp =k *Ip = 0,879

\ ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp =k *lp = 0,879

1. Drevéna stavba
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Zatridéni pro potreby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ D

Svisla nosna konstrukce: drevéna oboustranné obita, zdivo tl. do 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.
podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastreseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m3]
NP pro cely objekt 8,00%4,50*2 50 = 90,00
Obestavény prostor - celkem: 90,00 m3

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

. Hodnoceni Cast
Konstrukce Provedeni ——— (%)
1. Zaklady chybi C 100
2. Obvodové stény oboustranné obijené 5 100
3. Stropy tramové drevéné S 100
4. Krov X 100
5. Krytina tegola, lepenka 5 100
6. Klempifské prace pozinkovany plech 5 100
7. Uprava povrchd chybi G 100
8. Schodisté X 100
9. Dvere drevéné svlakové S 100
10. Okna plastova N 100
11. Podlahy prkenné S 100
12. Elektroinstalace provizorni C 100
Vypocet koeficientu Ky
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (f;fit Koef. ggjr.a:sgﬁ
1. Zaklady C 8,00 100 0,00 0,00
2. Obvodoveé stény 8 31,30 100 1,00 31,30
3. Stropy S 21,80 100 1,00 21,80
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 11,20 100 1,00 11,20
6. Klempirské prace S 1,60 100 1,00 1,60
7. Uprava povrch C 6,30 100 0,00 0,00
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvere S 3,80 100 1,00 3,80
10. Okna N 1,30 100 1,54 2,00
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11. Podlahy = 9,70 100 1,00 9,70
12. Elektroinstalace C 5,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilti 81,40
Koeficient vybaveni Ka: 0,8140
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)
. OP ..o UP PP .. Opot. Opot.z

Konstrukce, vybaveni %] Cast [%] K o %] St. Zv. Sasti celku
2. Obvodové stény S 31,30 100,00 1,00 31,30 38,45 3 15 20,00 7,6900
3. Stropy S 21,80 100,00 1,00 21,80 26,78 3 15 20,00 55,3560
5. Krytina S 11,20 100,00 1,00 11,20 13,75 3 15 20,00 2,7500
6. Klempifské prace S 1,60 100,00 1,00 1,60 1,97 3 15 20,00 0,3940
9. Dvere S 3,80 100,00 1,00 380 4,67 3 15 20,00 10,9340
10. Okna N 1,30 100,00 1,54 2,00 2,46 3 15 20,00 0,4920
11. Podlahy S 9,70 100,00 1,00 9,70 11,92 3 15 20,00 2,3840
Opotrebeni: 20,0 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 14): [KE/m?] = 1.055,00
Koeficient vybaveni stavby Ks (dle vypoctu): X 0,8140
Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pril. €. 41 - dle SKP): " 2,1920
Zakladni cena upravena [KCim3] = 1.505,94
Plna cena: 90,00 m3*1.505,94 K¢/m3 = 135.534,60 Kc
Koeficient opotrebeni: (1- 20,0 % /100) * 0,800
Nakladova cena stavby CSy 108.427,68 KC
Koeficient pp 0,879
Cena stavby CS = 95.307,93 K¢
Drevéna stavba - zjisténa cena = 95.307,93 K¢

2. Pozemek parc.c. 21911
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy =1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,879
Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku C. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Il 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 %vcetné - IV 0,00

ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky [ 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné I 0,00
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pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivt Il 0,00
6
Index omezujicich vlivii lo=1+ ] Pi=1,000

i=1
Celkovy index|=Ir*lo*lp =1,000* 1,000 * 0,879 = 0,879

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozeneé

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatfidéni Z?E'c . Index Koet U[F;(ré iy
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do Gzemniho planu k zastaveéni
§ 9 odst. 4 a) 373,00 0,879 0,300 98,36
Typ . Paircelni \lyméra Jedr} cena CEIja
Cislo [m?] [KE/m?] [Kc]
§ 9 odst. 4 a) zahrada 219/ 1.347 98,36 132.490,92
Stavebni pozemek - celkem 1.347 132.490,92

Pozemek parc.c. 21911 - zjiSténa cena celkem 132.490,92 K¢

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukcnich cen

Reprodukcni cena Vécna hodnota
1. Dfevéna stavba 135.534,60 K¢ 108.427 68 K¢
Celkem: 135.534,60 K& 108.427,68 Kc
Rekapitulace vyslednych cen
1. Drevéna stavba 95.307,90 K¢
2. Pozemek parc.¢. 219/1 132.490,90 K¢

Obvykla hodnota

Odhad ceny obvyklé se provadi ve smyslu § 2 odst.1 zakona ¢.151/1997 Sb. ve znénip.p.:

Ocenéni se provadi za ucelem zjisténi obvyklé ceny tak, jak je definovanav § 2, odst.1 z.6.151/97 Sb.
o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich predpist: Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou,
pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona
rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupuijiciho, ani viiv zvlastni obliby.
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Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupuijiciho, dusledky
prirodnich ¢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
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
véci a urci se porovnanim.

Analyza trhu a posouzeni trzniho segmentu

Nemovitosti ke dni ocenéni uZivané, u tohoto druhu nemovitosti obecné v lokalité poptavka se rlizni,
obchody s pozemky probihaji minimalné, prevazné z majetku obce.

Pro ocenéni pozemku je potfeba postupovat podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve
znéni zakont ¢. 121/2000 Sh., ¢. 237/2004 Sh., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sh., ¢. 188/2011 Sh., ¢.
350/2012 Sh., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.,
tzn. dle skuteéného stavu, pozemek urbanizovany, zastavitelny.

Celkové Ize vystihnout trzni prostredi ovliviujici cenu prostiednictvim silnych a slabych stranek pro
predmétné nemovitosti:

Znalec snizuje Kp hlavniho objektu ¢.p. 37 oproti predpisu (§ 47, odst.7) :

Silné stranky:
e moznost vystavby, dle UPD
e pfiznivé Zivotni prostredi

Slabé stranky :

e absence siti

e existence nepovolené stavby (s nejistym vysledkem dodatecného povoleni)

e poloha - mala odlouéena ¢ast vzd. od obce, ob¢.vybavenost — bez, dopravni spojeni —
omezené, historicky vyznam — bez, pracovni pfileZitosti v misté — minimalni, v blizkosti
vojenského prostoru, svazitost terénu

e nenischvalen UP

Stanoveni postupu ocenéni, vyklad znalce k vlastnimu zpracovani a pouZitym metodam

Je nutné predeslat Ze fundamentem stanoveni hodnoty je cenova prognéza. Tato se zaklada na
hypotéze, Zze vrozhodny den stanoveni hodnoty se za urcitych okolnosti a ramcovych podminek
uskutecni obchodni pripad s nemovitostmi. Ze strany znalce dochazi k simulaci trhu (i obsahu
posouzeni — viz vyse), pfi némzZ se v kupni cené setkava nabidka s poptavkou, pricemz tato cena
odpovida hledanému pojmu hodnoty predmétnych nemovitosti. Obvykla hodnota nemovitosti je tedy
prognézou na trhu dosazitelné ceny pfi koupi, pripadné prodeji a je interindividualni, tzn.objektivné pro
kazdého logicky dolozZitelna.

(Toto vSe samozfejmé s odvolanim na rozdil mezi hodnotou a cenou)

Pouzity zptisob ocenéni :

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti — majetkopravni, Uzemni, ev. komercni a technické analyzy se
jevi jako vhodny pro dany pripad postup na principech, které jsou v soucasné praxi celkem ustaleny na
nékolika zakladnich pfistupech a jejich kombinacich a analyzach :

- na bazi porovnavani

- na bazi metody dle cenového predpisu

- na bazi konecné odborné analyzy v komb.s cen.trendy na trhu



Ing. Martin P olepil — znalec, tel. 603263718 11

jejichz vysledky jsou de facto nazorem na vytvareni hodnoty z riznych pohledd, v nichZz se nikoliv
rozchazeji, ale sjednocuji cely proces hledani obvyklé ceny. Tato obvykla cena, resp.hodnota je
omezena platnosti soucasnych podminek na trhu nemovitosti v daném misté a Case.

Proto je tfeba zdlraznit neobvyklé okolnosti a specifika, které se u predmétnych nemovitosti vyskytuii a
mohou budouci kupni cenu, ke dni ocenéni obvyklou hodnotu, zvySovat nebo snizovat, resp.ovlivnit
obchodni pripad.

Stanoveni hodnoty predmétu ocenéni pri zachovani jeho nynéjSiho uziti a normalniho provozu (ktery by
se dal za normalnich okolnosti predpokladat) jak z vyse uvedeného vyplyva nelze ¢i Ize z nékolika
dlvodu :
= Pii odhadu obvyklé hodnoty ke dni ocenéni mlze znalec predpokladat alternativni uziti a
z toho ocekavanou hodnotu a rovnéz tak vyvojové potencionaly s ohledem na uzemni plan -
vystavba
= UvaZovano, jakoby pozemky byly stavebni nebo s mozZnosti vystavby na nich
= Pozemek pravné i éastecné uzemné (dle UP s pfipustnym umistovanim podobnych staveb),
pripraven k zastavéni - zastavitelny pozemek
= Pii zpenéZovani majetku by byl tento obchodovan jako celek, zn. v¢. pfipadnych staveb,
znalec vSak nem(Ze predjimat, zda dojde k povoleni nebo zbourani nepovolené stavby,
ocenéni je tedy provedeno bez staveb
= Nepovolena stavba je ocenéna vécnou hodnotou

Odhad obvyklé hodnoty pozemku

Ocenéni pozemku :

Dle § 2 odstav. 3 uvedeného zakona by se dalo provést zjisténi ceny obvyklé cenovym porovnanim
s pozemky stejného charakteru v danych podminkach,ase a misté. Dle ovéreni v dostupnych kupnich
smlouvach, informaci Obce jsou podobné pozemky malo obchodované a zjisténim u realitnich
kancelari, soukr.vlastniku i mésta se obvyklé ceny lisi.

Porovnani je ztizeno nedostatkem obchodovanych vzorkl jak u realitnich kancelari, inzerce a na
internetu. Mezi soukromymi vlastniky sice dochazi k prevodim a pokud existuji jsou de facto
nezjistitelné bez ochoty prodavajicich ¢i kupujicich je sdélit a navic ceny jsou véetné pozemkd
zastavénych. Vysledky tohoto pristupu jsou pomérné exaktni, avSak pfi spinéni uréitych podminek, {j.
Ze predevsim musi byt obchodované nemovitosti srovnatelné zejména co do rozsahu, obsahu, vyuziti,
riziko nespravného porovnani se sniZuje tim, Ze jde o porovnani se vzorky nabizenych pozemk
s urCitym standardem odpovidajicimu priméru, tyto trendy jsou v zavéru podpofeny odbornou analyzou
segmentu trhu a nazorem znalce.

Pro danou lokalitu neexistuje cenova mapa, dle podkladu a informaci a zdroju, ale predevsim realitnich
kancelafi (zdroj : sreality, lokalni RK, vlastni databaze), dle uskute¢nénych obchodu s témito pozemky
v okoli a hlavné dle databaze cen a najml nemovitosti vytvarena cleny AZO, znalosti prostiedi a
mistniho trhu, pohybuiji se ceny stavebnich pozemku a navazujicich zahrad v Korunni, Bogi pro dané
vyuziti v lokalité nebo podobnych lokalitach prokazatelné (nabizené i prodané) kolem ceny 500-660,00
Ké/m2, dle polohy a zasitovani, vy3si krajni mez je napfjiz se stav.povolenim, UR nebo dlouhodobé
nabizené nebo fyzicky pripravené, menSich vymér), prokazany predevsim nabidky.

Toto rozmezi nam nepfimo potvrzuje i fakt, Ze pii zjiStovani ceny pozemku v lokalitach obdobného
charakteru nam vychazi cena skutec¢né v téchto rozmezich.

Tyto ceny Ize objektivné povazovat v daném misté a Case za obvyklé a ocenit jimi predmétné
pozemky, vzhledem k velikosti pozemku, zplsobu a moZnosti zastavéni, vymére, se optimalni obvykla
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hodnota bude blizit stfednimu pasmu zjisténého rozpéti, tedy realna, objektivni (tedy bez delSi
¢as.prodlevy).

Dle podkladi a informaci a zdrojl realitnich kancelafi (zdroj : sreality, lokalni RK, vlastni databaze), dle
databaze cen a najml nemovitosti vytvaiena cleny AZO, znalosti prostiedi a mistniho trhu, pro pouziti
srovnavaci metody nebylo v misté a Case zjisténo dostatecné mnozZstvi, ale pfedevsim relevantnich
vzorkl realizovanych smluvnich (trznich) cen stejnych, nebo obdobnych nemovitych véci ve smyslu
Komentaie MF CR k uréovani obvyklé ceny ze dne 25.9.2014 splfiujici podminku pfezkoumatelnosti
posudku. K dispozici jsou pouze nabidky a poptavky nemovitych véci inzerované na realithim trhu pro
danou oblast. Z téchto divod( ocenéni nemovitosti vychazi jednak z cenovych predpisti MF CR, které
provadi néktera ustanoveni zakona o ocefiovani majetku, a urCuji zplsoby ocenéni, kdy cenovy
predpis v pfipadé ocefiované nemovité véci vychazi rovnéZ z trznich principl jako je porovnavaci
metoda, hodnoceni indexu trhu a indexu polohy véetné indexu omezujicich vlivii pozemku, a téz z
vyhodnoceni sou¢asné nabidky na realitnim trhu. Vysledna hodnota se ve smyslu zadaného ukolu po
vyhodnoceni obou zplisobl stanovi podle nasledujicich zasad za podminky, Ze zjisténa cena dle
cenovych predpisi se od vyhodnocené nabidky a poptavky na realitnim trhu od sebe vyrazné
neodchyluji na zakladé dosazitelné presnosti odhadu ceny nebo hodnoty, vyjadiené jednou ¢astkou z
rozpéti cenového intervalu, a to rozdilem maximalné do 15%.

Na druhou stranu je pfiblizné stejny cenovy trend u ocefiovanych pozemku (malo obchodované, resp.
neobchodované, svym zplisobem specificke, zvlastni) a blizi se cené zjisténé dle cenového predpisu (u
podobnych, zfidka obchodovanych nemovitosti se smluvni strany ¢asto uchyluji k cenam
administrativnim - zjisténym, coZ je jediné méritko v dané situaci). Vzhledem k tomu, Ze tento druh
nemovitosti neni bézné obchodovan, pozemky jsou specifické (viz ,Nalez) ani nebyly zjistény
skutecnosti, které by tento nazor vyvracely, priklani se znalec k nazoru, Ze obvykla cena podobnych
nemovitosti se bude pohybovat (a v pfipadé event.prodeje by se pravdépodobné i pohybovala)
v mezich cen zjisténych dle cen.pfedpisu, tuto skutecnost nam potvrzuje porovnavaci trend, uvedené
skutecnosti nam dovoluji pouzit vysledky zjisténé dle cenového predpisu, ktery nam zarucuje
jednotnost, kontrolovatelnost a max.vylouéeni subjektivnich sloZek, pak jsou vysledky max.objektivni a
realné.

Po zvaZeni vSech faktorli, pristupt a diléich vysledku a jejich nasledné analyze, se jevi realné, Ze
optimalni a objektivni obvykla cena predmétnych nemovitosti se bude pohybovat kolem hodnot
zjisténych dle cen.predpisu a porovnavacich trendl, da se predpokladat obvykla cena predmétné
nemovitosti kolem hodnot uvedeného rozmezi.

Zaveér
Ukolem znalce bylo
1) ,odhad (urceni) obvyklé ceny nemovitych véci - pozemek parc.c. 2191 - katastralni
tzemi Korunni, obec StraZ nad Ohii, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarsky, pro ucely
insolvencniho Fizeni KSPL 54 INS 12733/2020 dluZnika Jaroslav Kovac“

Vysledek
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena
m2 K&élm?2 pozemku K&
zahrada 219/1 1347 100 171 134 700
Celkova vyméra pozemkii: 1347 Hodnota pozemkii celkem: 134 700

Znalec zhodnotil danou situaci, objektivné a odborné zohlednil silné a slabé stranky, dostupné
informace, odhadl i zavady, které v dlsledku prechodu vlastnictvi nezaniknou, a upravil pfislusnym
zplsobem odhad ceny a doporucil obvyklou hodnotu nemovitosti :

Obvyklou cenu, resp. hodnotu nemovitosti s pfihlédnutim k vyse uvedenému posouzeni je mozné
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uvazovat v hodnotach kolem hodnot zjisténych porovnanim, cenovym predpisem a kone¢nou analyzou.
Obvykla hodnota vySe specifikovanych nemovitosti se tedy odhaduje a doporucuje — zaokrouhleno
celkem:

134.700,00 K¢
Slovy: stotricetctyritisicesedmsetkorunceskych.
Vécna (nakladova) cena staveb: 108.430,00 K¢ (po zaokrouhleni)

Pozn.: Odhadnuta cena dle osobnich zkusenosti a znalosti trhu odpovida realité (soucasné), i pres
celkovou situaci a slabé stranky. | pfesto je vSak tfeba upozornit, Ze uvedena obvykla cena, resp.
hodnota nemovitosti, které se stanou nebo muzou stat predmétem jakékoliv obchodni transakce, je
cenou, resp. hodnotou v daném case a je omezena platnosti podminek na trhu s podobnymi
nemovitostmi ke dni ocenéni, a proto tuto cenu v drtivé vétsiné pfipadd uplynutim i jenom nékolika
mésicl Ize zpochybriovat, pokud neni mozno prokazat stabilitu trzniho prostredi. V dusledku je tieba
pripustit, Ze kazda obchodni transakce a tedy i nakup ¢i prodej nemovitého majetku je dohodou stran a
cenu prodeje je nutno vyjednat!, odhad obvyklé ceny je potom jednoznacné trendovou hodnotou,
kterou strany vyjadri v nasem pripadé v korunach.

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou ¢astku za zboZi,
nemovitost nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, ztstava vsak historickym faktem. MiZe nebo
nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby.

Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadrujici penézni vztah mezi zbozim, nemovitostmi a sluzbami, které Ize koupit, na jedné
strané, kupujicimi @ prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce
hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi, nemovitosti nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje rada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, porovnavaci hodnota, obvykla apod.), pfitom kaZzda z nich muze byt
vyjadrena zcela jinym Cislem.

Vécna (nakladova) cena - cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
poridit v dobé ocenéni, snizena o pfimérené opotrebeni.

V Karlovych Varech, 05.11.2020

Ing.Martin Polepil

Soudni znalec , odhadce majetku, certifikace QEN
autorizovany inZenyr v oboru pozemni stavby
Dvorakova 705

360 17 Karlovy Vary

Mobil : +420 603 263 718

Tel..  +420 353 561 089
mailto:mpolepil@seznam.cz
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.10.1996, ¢j. Spr. 1546/96 pro obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady (nemovitosti) a obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové a zemédélské.

Ve smyslu ustanoveni § 127a zakona ¢.99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni, prohlasuji,
Ze jsem si védom nasledk( védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. ¢. 5682-143/2020 znaleckého deniku.

Seznam priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Mapa oblasti 1

Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace nemovité véci.
Vypis z katastru nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti

RS W N S

Koncesni listina
&j. ZUIFKI01/225/2005
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Kopie katastralni mapy ze dne 5.11.2020

]
1

Korunni

Pozemek p.€. 219/1 vk.u. €. 756423
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Vypis z katastru nemovitosti str. 1

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12,08.2020 12:55:02
Vigho ) bezd délkovym piistupem pro Géel: Insolvenéni Hzen, €. KSPL 54 INS 12733/2020 pro Jakub Harvan,
Ing.

Okres: C20412 Karlovy Vary

Obec: 555584 Straz nad Ohri
Kat.dzemi: 756423 Korunni

List vlastnictvi: 265
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik jiny oprdvnény E =

“Identifikator Podil
Vlastnické prdvo

Kovaé Jarcslav, &.p. 21, 36301 StraZ nad Oh#i _

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela  vyymsrafm2] Druh pozemku _ 2Zplisob vywZiti  Zpisob ochrany
219/1 1347 zahrada zemédélsky pldni
fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Z4sti B - Bez zépisu o =

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v ZAsti B vEetné souvisejicich ddajd =~ Bez zapisu

D Poznamky a dalsi obdobné dadaje o P -
Typ vztahu
© Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor JUDr. Dalimil Mika, LL. M., Za Berankem 836, 33% 01 Klatovy
Povinnost k
Kovaé Jaroslav, &.p. 21, 36301 Stra% nad oh#fi, RG/1f0:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce : Soudni exekutor JUDr.

Dalimil Mika, LL.M. 120 EX-17502/2019 - 10 ze dne 17.09.2019. Pravni adinky
zapisu k okamZiku 19.09.2019 13:07:24. Zapis proveden dne 24.09.2019; uloZeno
na prac. Klatovy

- E-7518/2019-404
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Kovad Jaroslawv, r.&.
Pavinnost k
Parcela: 219/1

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci E0 Klatovy, JUDr. Dalimil Mika, LL.
M. 120 EX-17502/2019 -23 ze dne 19.09.2015. Pravni G&inky zapisu k okamZiku

19.09.2019 13:07:25. Zapis proveden dne 27,.09.2019: uloZenc na prac. Karlovy
Vary

2-7606/2019-403
© Zahéjeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Lukad Jicha, Komenského 38, 750 02 Pferov
Povinnost k

Kovaé Jaroslav, &.p. 21, 36301 StraZ nad Ohfi, RG/I180:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce EU Pferov, JUDr. Luka$ Jicha
203 Ex-00051/2020 -7 ze dne 29.01.2020. Pravni G3inky zépisu k ckamZiku

30.01.2020 12:11:57. Zapis proveden dne 03.02.2020; uloZeno na prac. Karlovy
Vary

Z-543/2020-403
Souvisejici zdpisy

Nemovitoati jsou v Uzemnim cbvodd, ve kterdm vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Ketastrdlni dfad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracoviit® Karlovy Vary, kéd: 403.
strana 1
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Vypis z katastru nemovitosti str. 2

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.08.2020 12:55:02

Okres; CZ0412 Karlovy Vary Obec: 555584 StraZz nad Ohri

Kat.uzemi: 756423 Korunni List vlastnictvi: 265
V kat. Azemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Kevaé Jaroslav, r.&.
Povinnost k
Parcela: 219/1
Listina Exekufni pfikaz k prodeji nemovitych wéci EU Pferov, JUDr. Luk&s Jicha 203
Ex-00051/2020 -11 ze dne 30.01.2020. Pravni u&inky zdpisu k ckamZiku
30.01.2020 12:11:57. Zapis proveden dne 11.02.2020; uloZeno na prac. Karlovy

Vary
Z-544/2020-403

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, Ringhofferova 115/1,

155 21 Praha 5

Povinnost k

Kcvié Jiiiiiiv &.p. 21, 36301 Stra: nad ohfi, Rré/1f0:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce 144 EX 1681/20-10 k 48 EXE-
852/2020 12 ze dne 21.04.2020. Pravni udinky zapisu k ockamZiku 22.04.2020
19:52:56. Zapis proveden dne 24.04.2020; uloZenc na prac. Praha

2-15255/2020-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovj !
povinny: Kovaé Jaroslav, r.&. h
Povinnost k

Parcela: 219/1

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 3, JUDr. Miloslav
Zwiefelhofer 144 EX-1681/2020 -21 ze dne 02.05.2020, Pravni udinky zépisu k
ckamZiku 04.05.2020 08:12:44. Zapis proveden dne 13.05.2020; ulofeno na prac.

Karlovy Vary
£-2749/2020-403

Plomby & upozornéni - Bez zapisu

£ -.N;abyvaz_ti.t..uiy. a jiné podklady zdpisu

Listina

© Smlouva kupni ze dne 06.04.2018. Pravni 0dinky zapisu k ckamfiku 12.04.2018 13:01:56,
Zapis proveden dne 07.05.2018.

V-2930/2018-403
ro: Kovaé Jaroslav, &.p. 21, 36301 Stra nad Oh#i RC/1C0:
F  Vztah bonitovanych pidné exologickych jednotek (BPEJ) k parcelam ==
Parcela N a .?.E._E‘Li' Viméra [m2]
219/1 52851 1347

i bonitovdn

Pokud fe vyméra benitnich dill parcel mensi nef vyméra Pparcely, zbytek parcely ne.

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kberém vyhondvd stdtni spravu katastri nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovilté RKarlowvy Vacy, kéd: 403,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.08.2020 12:55:02

Okres: CZ0412 Karlovy Vary Obec: 555584 Stréa% nad Ohfi

Kat.dzemi: 756423 Korunni
V kat, uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach

List vlastnictvi: 265
(St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykonsvd stdtni sprdvuy kacastru nemovitosti CR:
Katastralni ifad pro Karlovarsky kraj, Katastrilni pracovisté Karlovy Vary, kéd: 403.

Vyhotoveno: 12.08.2020 13:06:41

Vyhotovil:
Cesky ifad zeméméficky & katastrdlni - 5CD

“Nemovitosti jsou v mnim obvedu, ve kterém vyk
Katastrdlni Gfad pro Karlevarsky kraj, Eatastrdlnl pracoviscd Karlovy Vary, kéd: 403.
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