-1 -

ZNALECKY POSUDEK
&. 7104-264 /2022

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: spoluvlastnického podilu ve vysi 2 na pozemku parc.c.
120/36, v&etné soulasti a pfisluSenstvi, katastralni tzemi MedleSice, obec Chrudim, okres
Chrudim (LV ¢. 413), pro acely insolvencniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: AAA INSOLVENCE OKv.o.s.
K nemocnici 168/18
741 01 Novy Jicin
ICO: 293 55 940
¢.j. KSPA 65 INS 22592 / 2021

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 9.4.2022
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

1C: 73296686

Pocet stran: 14 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni a
ulozeno v archivu znalce a ostatni se predavaji objednateli. Posudek obsahuje 2 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostravé 26.4.2022



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Utcit cenu obvyklou nemovité véci jako podklad pro insolvencni fizend

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem:
- pozemek parc.é. 120/306, véetné soucasti a piislusenstvi, katastrdlni uzemi Medlesice, obec
Chrudim, okres Chrudim (LV ¢. 413)

- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 413 pro k.a. Medlesice ze dne 2.3.2022

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevodi (www.cenovamapa.cz)
Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)
Prohlidka nemovité véci znalcem dne 9.4.2022 za tcasti znalce a dluznika.

Znalec pfi vybéru zdroj dat pouzil pro ucely srovnani realizované prevody obdobného majetku (stavebni
pozemky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat.
Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od
Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skute¢né prodejni ceny nemovitosti
a ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpokladd, Ze udaje uvedené v aplikaci
cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vSak byt prehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovedi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatufe.

2. Vlastnické a evidendni udaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 413 uveden:

I pocl 1/2

Stary Zdenék Ing. CSc., Bartofiova 828, Studanka, 53012 Pardubice  podil 1/2

Omezeni vlastnického prava:

Zastavni pravo smluvni

[iné zapisy:
Rozhodnutf o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zakona) - Ing. Stary Zden¢k CSc.
blize viz L1 ve verejném rejstiiken



C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  Pozemek parc.¢. 120/36

Okres: Chrudim
Obec: Chrudim
Katastralni uzemi: Medlesice

Ocenovania nemovita véc se nachiazi v okresnim mésté Chrudim, ve stavebné oddélené c¢asti mésta -
Medlesice, mezi rodinny domem ¢.p. 232 a stavbou pro rekreaci ¢.e. 207. Vzdalenost k zastavce vlaku
»Medlesice je cca 500 m. Okolni zastavbu tvofi zastavba objektl individualniho bydleni a objektd pro
rodinnou rekreaci. Piistup k pozemku je z pozemku parc.¢. 120/74 (pozemek je ve vlastnictvi mésta
Chrudim). V okoli nemovité véci je k dispozici zakladni obcanska vybavenost. Ve mésté Chrudim je
k dispozici kompletni obcanska vybavenost, vzdalenost do centra mésta je cca 4 km.

Nemovitd véc je tvofena: spoluvlastnickym podilem ve vysi 2 na pozemku parc.¢. 120/36, véetné
soucasti a pfislusenstvi, katastralni tzemi Medlesice, obec Chrudim, okres Chrudim (LV ¢. 413).

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- umisténi v klidné lokalité k rekreact ¢i bydleni
- dostate¢na vymeéra pozemku

Negativa ocefiované nemovité veéci:
- véts$i dochazkova vzdalenost k zastavce MHD

Popis
A) pozem
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zptisob ochrany
120/36 1378 zahrada zemédélsky pudni
fond

Pozemek je rovinaty a nachazi se na ném zahradni domek, kualna, trvalé porosty a venkovni apravy.
Pozemek je v Uzemnim planu meésta zafazen v plochach zmén BV (bydleni individualni - v rodinnych
domech / venkovské a rozptylené).

Stabilizované plochy:

* Stavajici obytné zény v mistnich ¢astech Medlesice, Topol, Vestec a VI¢nov a zastavba na Podhufe.
Navrhované plochy:

- Nova vystavba RD ve vyse uvedenych mistnich castech.

Podminkyprovyuzitiplochy:

Hlavni vyuziti — bydleni v rodinnych domech venkovského typu. Plochy zahrnuji zpravidla pozemky
rodinnych domu, pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury a pozemky vefejnych prostranstvi.
Zahrady jsou obytného i uzitkového charakteru (hlavn{ objekt mtze mit hospodafské zazemi s nekapacitnim
chovem hospodaiského zvifectva).
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Pripustné vyuziti — na pozemcich staveb pro bydlen{ v rodinnych domech venkovského typu lze kromé stavby
pro bydleni umistit stavbu nebo zafizen{ souvisejici s bydlenim ¢i bydleni podminujici a provést terénni Gpravy
potfebné k fadnému a bezpecnému uzivani pozemku, staveb a zafizen{ na nich, neni-li z prostorovych a
provoznich divodi mozno zabezpecit uvedené funkce ve stavbé pro bydleni. Do ploch lze zahrnout pozemky
souvisejictho obcanského vybaveni s vyjimkou pozemkt pro budovy obchodniho prodeje o vyméfe vétsi nez
1000 m2. V plochach mohou byt situovany mensi hfisté pro déti, nezbytné stavby pro dopravu napf. garaze
obyvatel, na pozemcich rodinnych domut lze umistit jednu stavbu pro podnikatelskou cinnost do 25 m2
zastavéné plochy a do 5 m vysky s jednim nadzemnim podlazim, podsklepenou nejvyse do hloubky 3 m.

Podminéné piipustné — nekapacitni ubytovaci zafizeni (se zajisténim parkovani na vlastnim pozemku). Plochy
pro bydleni v sousedstvi silnic a v blizkosti zeleznice, letiste a heliportu budou posuzovany z hlediska hlukové
zatéze z dopravy; chranéné prostory budou u ploch dopravy navrhovany az na zakladé hlukového
vyhodnoceni, které prokaze splnéni hygienickych limita hluku pro chranény prostor a chranéné venkovni
prostory staveb, véetné dolozeni realnosti navrzenych protihlukovych opatfeni. P¥ipustnost bude posuzovana
v ramci fizeni dle stavebniho zakona. V pfipadé nesplnéni této podminky musi byt pfipadna protihlukova
opatfeni realizovana investory vystavby v téchto lokalitach.

Nepiipustné — nové bytové domy, chovy hospodarskych zvifat nad ramec vlastni spotfeby, stavby pro vyrobu,
skladovani a motorismus, stavby pro velkoobchod a supermarkety, autokempinky, tabofisté, vSechny druhy
c¢innosti, které nesplnuji podminky hygienické ochrany a svymi negativnimi vlivy pfimo nebo nepfimo narusuji
pohodu prostfedi. Nepfipustna je vystavba na plochach bydleni venkovského typu tam, kde neni zajistén
piijezd k objektu v¢. inzenyrskych siti a zahrady domu tvoif prechod zastavby do krajiny.

N

Vyftez z Uzemniho planu:

B) PfisluSenstvi a soucasti nhemovité véci tvofi:

- venkovni Gpravy
piipojky IS (voda a elektro), oploceni (z draténého pletiva) v¢. vrat a vratek

- trvalé porosty
na pozemku se nachazi ovocné a okrasné stromy a kefe, razného druhu a stafi

- zahradni domek
jedna se o samostatné stojici, nepodsklepenou, pfizemni stavbu, dfevéné konstrukce, se sedlovou
stfechou. Krytina stfechy je zivicna. Klempifské konstrukce jsou provedeny plastové. Venkovni aprava
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povrchu je provedena natérem. Vybaveni kuchyné tvoif kuchynska linka. Vybaveni sanity tvof{ sprchovy
kout. WC je suché mimo stavbu.

Stavba je napojena na IS: voda a elektro (pfipojka plynu je na hranici pozemku).
Zastavéna plocha cinf cca 16 m2 + terasa 6 m2. Uzitna plocha ¢ini 16 m2.

- kulna

nepodsklepena, pfizemni, dfevéné konstrukce.

2. Obsah znaleckého posudku

I. Odhad ceny obvyklé
II. Ocenéni spoluvlastnického podilu




D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych
zakonl (zakon o ocefiovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zakony ¢. 121/2000 Sb., ¢
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017
Sb. a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumi napifklad stav tisné
prodavajictho 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, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastnfho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvesek realitnich kancelaif a ovéfeni cenovych udaju z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalit¢ za urcité obdobi.

V soucasné dobé se ve mésté Chrudim a okoli bézné obchoduje s obdobnymi stavebnimi pozemky.
Nabidka je vrovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné pozemky
v rozmezi cca 1400 — 2 800,- K&/m?dle velikosti pozemku, umisténi v lokalité, soudasti a pfislusenstvi,

moznému vyuziti, apod.

Prlklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani:

" : ‘ &@ 1) Pozemky stavebni, Chrudim-MedleSice, vyméra 1 516 m?

Celkova realizovana cena: 3 050 000,- K&, cena za m?: 2 012,-
K¢

Pozemek parc.¢. st. 181 a parc.¢. 9/9. Na pozemku parc.¢. st. 181
se nachazi zahradni domek.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 12/2021

Rizenf ¢.: V-11135/2021-603



-7 -

2) Pozemky stavebni, Chrudim-MedleSice, vyméra 1 374 m?

Celkova realizovana cena: 3 572 400,- K¢, cena za m?: 2 600,-
K¢

Pozemek parc.¢. st. 157 a parc.¢. 120/65. Na pozemku parc.c. st.
181 se nachazi zahradni domek ve $patném technickém stavu.
Zdroj: databaze znalce, realizovany ptrevod 2/2021

Rizeni ¢.: V-1340/2021-603

3) Pozemek stavebni, Medlesice, vyméra 1 057 m?
Celkova realizovana cena: 2 884 500,- K&, cena za m?: 2 729,-
K¢
Pozemek stavebni parc.¢. 95/25
Zdroj: databaze znalce, realizovany ptrevod 8/2021
Rizeni &.: V-7152/2021-603

4) Pozemky stavebni, Medlesice, vyméra 1 207 m2

Celkova realizovana cena: 1 800 000,- K¢, cena za m?: 1 491,-
K¢

Pozemky stavebni parc.¢. 107/27 a parc.c. 107/44

Zdroj: databaze znalce, realizovany pievod 4/2021

Rizeni ¢.: V-3020/2021-603

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab.¢. 1: Srovnavaci analyza:

srovnavané lokalita cena korekce vymeéra redukovana objektiviza¢ni vysledna
nemovité realizovana na cena za m? koeficient cena za m?
veécl faktor koeficient | (soucasti a
casu velikosti piislusenstvi)
pozemek 1 [ Medlesice 3 050 000 1,04 1516 2092 1,02 1,05 224091
pozemek 2 [ Medlesice 3 572 400 1,14 1374 2964 1,00 1,10 3260,40
pozemek 3 | Medlesice 2 884 500 1,08 1057 2947 0,98 1,10 3177,15
pozemek 4 [ Medlesice 1 800 000 1,12 1207 1670 1,00 1,10 1837,28
pramérnd indexovand hodnota 2628,94
indexovand hodnota (zaokrouhleno) 2630,00
L Priamérna
Vymérav | . , vy, .
indexovana Cena pozemku zjisténa srovnanim
m2
hodnota
1378 2 630,00 3 624 140
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Vysledna cena za m2 = cena realizovana * korekce na faktor ¢asu * koeficient velikosti * objektiviza¢ni
koeficient

Korekce na faktor ¢asu — znalec zohlednil riist cen v ¢ase

Koeficient velikosti: pozemky s mensi vymérou maji index mensi nez 1 a naopak (s rostouci vymérou
pozemku klesa od urcité velikosti jeho jednotkova cena)

Koeficient pfislusenstvi (stavby na pozemcich): nemovité véci s lepsim piislusenstvim maji index mensi nez
1 a naopak

Cena obvykla pozemku zjisténa srovnanim (orientacni): 3 624 140,- K¢
Cena obvykld pozemku zjisténa srovnanim (zaokrouhleno): 3624 000,- K¢
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IT) Ocenéni spoluvlastnického podilu:

Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily k nemovitym vécem. Poptavka po
podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky ma negativni dopad do ceny
spoluvlastnickych podilt, které tak neodpovidaji prostému poméru ceny obvyklé ve vysi
spoluvlastnického podilu.

Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalct a odhadcu (AZO). Dle Znaleckého

standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu stanovuje u nekomerénich
nemovitych véci nasledovné:

- vétsinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 15-20 %
- mensinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 20-40 %

Vzhledem k vysi spoluvlastnického podilu (podil 1/2), stanovuiji snizeni atitmetického podilu odbornym
odhadem z vyse uvedené¢ho rozpéti ve vysi 20 % z ceny obvyklé spoluvlastnického podilu.

Uprava spoluvlastnického podilu dle metodiky Asociace znalct a odhadctt (AZO):
Cena zjiSténa nemovité véci: 3 624 000,- K¢
Cena obvykla spoluvl.podilu 1/2: 1 812 000,- K¢
Uprava trzni hodnoty spoluvlastnického podilu: - 20%
TrZzni hodnota spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 ¢€ini (orientaéni):
1449 600,- K¢
TrZzni hodnota spoluvlastnického podilu ve vys$i 1/2 ¢ini (zaokrouhleno):

1450 000,- K¢
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E. ODUVODNENI

Na zakladé¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné pozemky (stavebni pozemky) se v okoli obchoduji
v rozmezi cca 1 400 az 2 800,- K¢/m?2.

Cenu obvyklou odhadl porovnavacim zpusobem na zaklad¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru
realizovanych pfevodi obdobnych pfedmétd ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen
v navaznosti na odlisnosti jednotlivych porovnavanych pozemkt koeficientem velikosti a
objektiviza¢nim koeficientem.

Znalec zohlednil rovnéz rist cen nemovitych véci v posledni dob¢, kdy ceny nemovitych véci trvale

rostou.

V ptipadech, kde se jedna o ocenéni podilia na nemovitych vécech, znalec snizil aritmetické podily o
srazku v zavislosti na vysi podilu. Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily
k nemovitym vécem. Poptavka po podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky
ma negativni dopad do ceny spoluvlastnickych podilt, které tak neodpovidaji prostému poméru ceny
obvyklé ve vysi spoluvlastnického podilu. Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalct
a odhadcti (AZO). Dle Znaleckého standardu AZO ¢. 1 se vySe obvyklé ceny spoluvlastnického podilu
stanovuje u nekomercnich nemovitych veci nasledovne:

- vétsinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 15-20 %

- mensinovy podil — snizenf aritmetického podilu o cca 20-40 %
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G. ZAVER
Ukolem znalce bylo uréit cenu obvyklou nemovitjch véci: spoluvlastnického podilu ve vysi 2 na

pozemku parc.¢. 120/306, véetné soucasti a piislusenstvi, katastrlni tzemi Medlesice, obec Chrudim,
okres Chrudim (LV ¢. 413), pro tcely insolvenéniho fizeni

TrZni hodnotu nemovitych véci: spoluvlastnického podilu ve vysi %2 na pozemku parc.¢. 120/ 36,
vCetné souclasti a pfisluSenstvi, katastralni izemi MedleSice, obec Chrudim, okres Chrudim (LV
¢. 413), urcuji ve vysi

1450 000,- K¢

Slovy: jeden-milion-Ctyfi-sta-padesat-tisic-korun-ceskych

Vyhrazuji si pravo na zménu hodnoceni a zavéra ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsi
podstatné skutecnosti, které pfi zpracovani uvedeného posudku nebyly znamy nebo jsem je nemél k
dispozici.

Zalezitosti pravntho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot’ mné jako znalci
nepifslusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepiislusi predbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nékterych pravnich pojma pfedpisu je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.



12 -

G. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace
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Ptiloha ¢&. 2: Mapa Sirsich souvislosti
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Odména za znalecky posudek byla sjednana smluvné.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 7104-264/2022 evidence posudka.

V Ostrave 26.4.2022

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym pifevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny Zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po predchozi
konzultaci souhlasi.

Upozornént:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechdzeji na objednatele az dnem jeho uplného zaplaceni (Ghrady dafiového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a to s ptilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zékon ¢ 89/2012 Sb.,
obcansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zustavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2022



