DODATEK é&.1
ZNALECKEHO POSUDKU

Cislo polozky: 29-2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis predmétu dodatku znaleckého posudku

Pozemky parc.¢. 434/8, parc.€. 434/17, soucésti je rodinny diim €.p. 503, véetné soucasti a
ptislusenstvi v k.. Markvartovice, obec Markvartovice, okres Opava.

Znalec: Ing. Tomas Volek
Adresa: Velatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: 724256828 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

DIC: CZ7003295244 datova schranka: xeit4gu

Mgr. Sylva Pahutova

Z tel:
adavate insolvencni spravce dluznika - Radim Klimsa,
Adresa: nam. Jurije Gagarina 1230/3, 702 00 Ostrava
ICislo jednaci: KSOS 12 INS 724/2022
VYSLEDNA CENA 4 560 000 K¢&
Pocet stran: 7 Pocet vyhotoveni: 1elektronicky Vyhotoveni €islo: 1

Podle stavu ke dni: 23.11.2022 Vyhotoveno: Ve Velaticich 23.11.2022



1. ZADANI

Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Z dtvodl vyvoje cen nemovitych véci na realitnim trhu, je objednatelem pozadovana aktualizace
mnou vyhotoveného znaleckého posudku ¢. 29/2021 ze dne 8.6.2021, ktery byl vypracovan pro ucely
insolvené¢niho fizeni ¢.j. KSOS 36 INS 17173/2018.

Utel dodatku znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny / trzni hodnoty pro potfeby zpenéZeni majetkové podstaty dluznika v
insolven¢nim fizeni sp. zn. KSOS 12 INS 724/2022.

Puvodni text znaleckého posudku beze zmén.

Nové je niZze uveden vypocet porovnavaci metody.

|V)'7poéet porovnavaci hodnoty

V souladu s definici obvyklé ceny se obvykld cena urcuje vyhradné porovnanim jako statistické
vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing skutecné realizovanych cen stejného,
popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina
prvki je stanovena z historickych cen za ptfiméfeny ¢asovy usek (prodeje jiz probéhly).

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako vysledna
cena nemovitych véci urcena trzni hodnota s pouzitim atributii pro uréeni ceny obvyklé. Zejména
byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika
spojend s nemovitou zastavou byla standardn€ vyhodnocena.

Rodinny dum s pozemky

Ocefnovana nemovita véc

UZitna plocha: 134,53 m?
Obestavény prostor: 825,13 m?
Zastavéna plocha: 205,00 m?
Plocha pozemku: 683,00 m?

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zakladé standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za ks jako celek, m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkovd cena, ziskani naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primeérna, minimalni a maximalni, je potom pifepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymeérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

V daném piipad€ je provedeno porovnani na zdklad¢é uzitné plochy nemovitosti, za pfedpokladu
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zohlednéni jednotlivych ukazateli, které ovlivituji dosazitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalitg,
obcanska vybavenost, velikost, vybaveni a stavebné technicky stav nemovitosti, pozemkové zazemi,
atd.).

Jako podklady byly pouzity idaje o inzerovanych prodejich ze servert (https://profi.valuo.cz). Podle
téchto podkladu jsou v soucasné dob¢ k prodeji v oblasti, kde se nachazi ocefiovana nemovitost tyto
nemovitosti:

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Silhetovicka 32, Markvartovice
Popis: Dovolte mi Vam nabidnout rodinny diim, ktery prosel v interiéru nakladnou rekonstrukeci. V|

prizemi naleznete srdce domu - prostorny obyvaci pokoj s kuchyni a jidelnim koutem, kde
Vas zahieje podlahové topeni. Odsud se dostanete na terasu se zahradou. Naleznete zde
moderni koupelnu s vanou a sprchovym koutem, toaletu a technickou mistnost. V druhém
poschodi jsou 4 neprichozi pokoje a koupelna také se sprchovym koutem. Okoli domu je
velice zadané a v dosahu naleznete veskerou obcanskou vybavenost. Exteriér domu je nutno
dokoncit, spolu se zamkovou dlazbou a pitipadnou garazi. Pro vice informaci nevéhejte
kontaktovat makléie. Zde doporucuji prohlidku, kterd bude mozna po 17.5. TéSim se na Vas.

Pozemek: 668,00 m?

UZitna plocha: 180,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu — vétsi UP 1,03
K3 Poloha - stejna obec 1,00
K4 Provedeni a celkovy stav - obdobné 1,00
K5 Garaz - ano 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - pravné zajistény piistup 0,80
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10.5.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
9 000 000 180,00 50 000 0,74 37000
Nazev: 2.
Lokalita: Uzka 527, Markvartovice
Popis: Dovolujeme si Vam nabidnout krasny rodinny dim 5+1 v klidné lokalit¢ obce

Markvartovice. Dim byl zkolaudovany v roce 2008.V roce 2020 prob¢&hla velice vkusna a
zdatila rekonstrukce (nova koupelna, WC, nova kuchyi, nové plovouci vinylové podlahy,
interiérové dvefe Sapeli, nova stfe$ni okna Velux atd.).Celkova plocha pozemku ¢ini 651 m2
(zahrada 514 m2 + zastavénd plocha domu 137 m2). Dim byl postaven z cihel
POROTHERM (38 cm) a ma zateplenou fasadu. Stfecha je pokryta betonovou taskou
BRAMAC. V domé jsou plastova okna. Diim je vytapén plynovym kotlem IMMERGAS.
Dispozice domu: Pfi vstupu do domu se vlevo nachazi socialni zafizeni se sprchou a toaletou
(v mistnosti je podlahové topeni). V prizemi domu je dale pokoj, ktery Ize vyuzit jako pokoj
pro hosty ¢i pracovnu. Nasleduje obyvaci pokoj se vstupem na zahradu, ktery je vybaven
teplovzdusnymi krbovymi kamny. V pfizemi se dale nachazi kuchyn s vestavénymi
spotiebi¢i znacky Elektrolux a jidelnou. Krasné dievéné schodisté vede z chodby do 1. patra,|
kde se nachazi prostorna loZnice s moznosti vstupu na balkon, a dva détské pokoje. Na patie
je nove zrekonstruovana koupelna a samostatna toaleta (obé mistnosti disponuji podlahovym
vytapénim).Zahrada domu je ve velice dobfe udrzovaném stavu a jeji soucasti je zdény
zahradni domek. Pozemek je oplocen ozdobnym kovovym plotem s vyzdivkou. Velka garaz
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(25 m2) je pro dvé vozidla a je vytapéna.
Pozemek: 651,00 m?
Uzitna plocha: 154,00 m?
Zastavéna plocha: 137,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu — obdobna UP 1,00

K3 Poloha - stejna obec 1,00

K4 Provedeni a celkovy stav - nepatrné lepsi 0,95 A : 4 ;

K5 Garaz - ano 1,00 Zdroj: Valuo.cz

K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - pravné zajistény ptistup 0,80
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10.10.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7900 000 154,00 51299 0,68 34 883

Nazev: 3.

Lokalita: Na Navsi 139, Markvartovice,

Popis: Exkluzivné¢ Vam nabizim ke koupi krasny dim ve slepé ulici v Markvartovicich.

Dim prochéazel v pribéhu let rekonstrukci. Najdete v ném 4 pokoje, kuchyn, 2
koupelny s toaletou, kolem domu se rozprostirad udrzovana zahrada s terasou. K domul
patii i hospodarskd budova rovnéz po rekonstrukei, kterd je sloZena s dilny, garaze a
spolecenského prostoru. Na hospodarskou budovu navazuje kryté stani pro dv¢ auta.
Dalsi dvé auta najdou své misto na parkovisti za hospodarskou budovou. Dim je
napojen na veskeré sit€, kdy vytapéni je feSeno dvéma zptisoby a to plynem nebo
krbem s vyduchy do vSech pokoji. V tésné blizkosti je Skola, Skolka a veskerd
obCanska vybavenost. Svym umisténim zde najdete velice klidné bydleni. Pokud Vas
tento dim zaujal nevahejte pfijit na prohlidku.

Pozemek: 1 416,00 m?

Uzitna plocha: 160,00 m?

Zastavéna plocha: 100,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu — obdobna UP 1,00

K3 Poloha - stejna obec 1,00

K4 Provedeni a celkovy stav - obdobny 1,00

K5 Garaz - ano + hospodaiska stavba 0,95

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - pravng zajistény piistup 0,80
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 19.9.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7990 000 160,00 49 938 0,62 30 962

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:
Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s

velkou obezretnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare veétsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kanceldre
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tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zmenu ceny v pribéehu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trzni ceny ku cene nabidkové. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamend, zZe ceny nabidkove jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym
podrobnym sledovanim je mozno si ovérit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejmé prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemiize byt vetsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadiuji
predpokladany cenovy vztah mezi oceniovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 30 962 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 34 282 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 37 000 K¢&/m?

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vyse uvedeného srovnani vyplyvd, ze po korekci sjednanych cen koeficienty odlisnosti 1ze
konstatovat, Ze inzerované ceny obdobné koncipovanych RD se pohybuji v rozmezi 31.000,- K¢&/m?
az 37.000,- K&m?. Po zvéazeni viech okolnosti, majicich vliv na hodnotu nemovitych véci, uvazuji
jednotkovou cenu ve stfednim pasmu upraveného cenového rozpéti a vyslednou trzni hodnotu po
zaokrouhleni na 4.610.000,-K¢.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 34 267 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 134,53 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4610 000 K¢

IVypoket vécnych bfemen

Vypocet beze zmén

Vysledky analyzy dat
Porovnavaci hodnota 4610 000 K¢
Vécné biremeno 10 000 K¢

Vysledna cena
4 600 000 K¢

slovy: Ctyfimilionysestsettisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako vysledna
cena nemovitych véci ur€ena trzni hodnota s pouzitim atributll pro uréeni ceny obvyklé. Zejména
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byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotaddnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlaStni obliby. Rizika
spojena s nemovitou zastavou byla standardn¢ vyhodnocena.

ZAVER
Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pana Radima Klimsi zapsané na LV €. 746 v

k.u. Markvartovice, obec Markvartovice, okres Opava. Jedné se o pozemky parc.¢. 434/8, parc.C.
434/17, soucasti je rodinny dim ¢.p. 503, vSe vCetn¢ soucasti a prislusenstvi.

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych véci, investicnim
moznostem v daném regionu, potencidlnim konkuren¢nim objektim, zohlednénim zjisténych rizik
(zejména pravné nezajisténého pristupu) a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuji trzni
hodnotu pfedmétnych nemovitych véci se zohlednénim vécného biemene, k datu ocenéni 23.11.2022:

VYSLEDNA CENA 4 600 000 K&

slovy: CtyFimilionysestsettisic K&

Hodnota vécného biremene ¢ini: 10.000,-K¢

Trzni hodnotu pfedmétnych nemovitych véci bez zohlednénim vécného bfemene, k datu ocenéni
23.11.2022:

VYSLEDNA CENA 4 610 000 K&

slovy: Ctyfimiliony3estsetdesettisic K&

Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zaloZena na usudku znalce. Redlné Ize ocekavat odchylky, které mohou v
budoucnosti nastat z divodu zmény ekonomické situace na tuzemském 1 zahrani¢nim trhu a zmény
v ekonomickém uspofadani eurozony a to z diivodu situace od pocatku roku 2020 v ndvaznosti na
celosvétovou pandemii covid -19, tedy se zménou celkového makroekonomického vyvoje Ceské
ekonomiky a z diivodu dalSich potencidlnich rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, si vyzaduji
c¢asem odpovidajici korekce jako je 1 energeticka krize souvisejici s valkou na Ukrajing v poc¢atku
roku 2022.

Zaver je jen pravdépodobny. Vysledna cena pfedmétnych nemovitych véci se zohlednénim zavady
je urcena na 4.600.000,-K¢ +/- 5%.

Odména nebo nahrada naklada

Odmeéna byla sjednana smluvné. Znale¢né a nahradu naklada Gctuji dokladem €. 200220099.



ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
dne 12.10.1999, €.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvIastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 29-2021 evidence posudki.
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