TRZNI OCENENI ¢&. 7187-008/2017

objektu rodinné rekreace ¢.p. 46 na pozemku p.¢. st. 143
pozemkKy p.¢. st. 143, p.¢. 82/3

vie katastralni tzemi Zahradka, obec RoZmital na Sumavé, okres Cesky
Krumlov
LV ¢.: 115

Klient: Ing. Eva Prochazkova
insolventni spravce
nameésti Svobody 1548/5
669 02 Znojmo

adresa nemovitosti:  RoZmital na Sumavé
Zahradka ¢.p. 46

382 42 Rozmital na Sumavé

zpracoval: Josef Jirsa
Druzstevni 460

381 01 Cesky Krumlov

datum mistniho Setfeni: 16.01.2017
datum, k némuz je nemovitost ocenéna: 16.01.2017
datum zpracovani: 19.01.2017

posudek obsahuje: 22 stran



typ rekreacni chata
poloha Obec Rozmital na Sumavé, mistni ¢ast Zahradka

14 km jihovychodné od Ceského Krumlova,

vlastnictvi S.r.o.

vlastnik Katharina a Barbara s.r.o. v likvidaci, Tovarni
881/7, 66902 Znojmo, IC: 25511092

zastavéna plocha p.¢. St. 143 - 63 m2

rok vystavby / rekonstrukce 1992/1992

rizika spojena s vlastnictvim nemovitosti: - jsou zapsana v ¢asti ,,C* (omezeni
vlastnického prava) vypisu z katastru nemovitosti ¢. 115 pro kat. izemi 742821 Zahradka
ze dne 05.02.2016

povoden/potopa neni

piistupovy pozemek ano  pozemek p.¢. 2053/5 — vlastnik: CR-Lesy Ceské republiky,
S.p., Premyslova 1106/19, Novy Hradec Kréalové, 50008 Hradec Kralové

vécna bfemena neni

zastavni prava ne —neni evidovano

Podminky platnosti trzni hodnoty:

nebyly stanoveny

trzni hodnota souc¢asna (k 16.01.2017) 900 000 K¢

Tato zprava o hodnoceni vyjadiuje hodnotu vySe uvedeného majetku Vv absolutnim
vlastnictvi, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Zprava byla zpracovana
K technickému stavu a pravnim skutecnostem, platnym k 16.01.2017 — ke dni mistniho
Setteni. Vymeéry byly zjistény pi1 vnéjs$i obhlidce objektu — ptistup do vnitinich prostor
nebyl umoznén. Zpracovateli zpravy je znamo, Ze zprava ma slouzit jako podklad pro
aukci zajmové nemovitosti. Zpracovateli zpravy neni znamo nic o tom, ze by zprava méla
zaroven slouzit i pro jiny ucel jako napi. ocenéni vkladu do obchodni spolecnosti,

stanoveni zadkladu majetkové dané€ nebo pro jiny, vyse nespecifikovany, ucel.



Ocenovany majetek je zapsan na listu vlastnictvi ¢. 115. Vypis z Katastru nemovitosti ze

dne 05.02.2016 je prilohou této zpravy.

Zpracovatel zpravy chape trzni hodnotu jako cenu, za kterou by mohl byt majetek prodan,
kupujici 1 prodavajici maji pfiméfené znalosti o vSech podstatnych skute¢nostech a
soucasn¢ je zachovana vzajemna vyhodnost obchodu.
Pokud je obecnd cena majetku stanovena za predpokladu jeho nabidky na volném trhu,
predpoklada se, ze majetek bude nabizen na trhu po dobu pfimétené dlouhou pro nalezeni
kupce.
Ocenovany majetek byl ke dni ocenéni uzivan vyhradné k rodinné rekreaci a nebyl
pronajat.
Ocenovany majetek jsem osobné prohlédl z vnéjsi strany a pfi zpracovani ocenéni jsem
vzal v tivahu nasledujici faktory :

Polohu, velikost a vyuzitelnost pozemku

Velikost, technicky stav a vyuzitelnost stavajici stavby a venkovnich uprav

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti majetku

Ptevazujici trendy v dané lokalité, obecné podminky a relativni poptavku po tomto
druhu nemovitosti na trhu
Néklady na pofizeni majetku jako nového sniZené o jeho opotiebeni. Opotiebeni
pfedstavuje ztratu hodnoty, ktera je zpiisobena technickymi, ekonomickymi,
moralnimi, pravnimi nebo jinymi vlivy.
Prodeje, poptavkové a nabidkové ceny a vysi ndjemného srovnatelnych majetkti
v okoli 1 v celé lokalité

Predmétem ocenéni je pouze stavba a pozemky. Jakykoliv jiny majetek jako je vnitini

zafizeni, technologie nesouvisejici se stavbami, apod. byl z ocenéni vyloucen.

Vyméry stavby byly zjistény pii mistnim Setfeni, piipadné pievzaty z podklada

poskytnutych klientem a byly namatkové ovétovany.



POPISNE INFORMACE

POPIS LOKALITY

Rekreadni chata se nachazi v obci Rozmital na Sumavé, mistni ¢ast Zahradka — Vv jeji
souvislé zastavbe.

Rozmital na Sumavé je obci vzdalenou od okresniho mésta Cesky Krumlov cca 19 km.

V obci je zakladni ob¢anska vybavenost — skola, Skolka, 1ékar, posta, obchod a sluzby.

Ke dni 1. 1. 2017 zde Zilo cca 408 obyvatel.

V Rozmitale na Sumavé je autobusova zastavka, zelezni¢ni stanice ptimo v obci neni, je

vsak v blizkosti, v obci Bujanov.

OCENOVANY MAJETEK

Podle skute¢nosti zjisténé na misté i podle podkladld poskytnutych zadavatelem posudku

ma ocenovany majetek — rekreacni chata s pirislusenstvim.
Zastavéna plocha 1.PP: 63,00 m2 - vyuzitelna plocha: 50,40 m2

Zastavéna plocha 1. NP: 63,00 m2 - vyuzitelnd plocha: 50,40 m2
Zastavéna plocha podkrovi: 57,00 m2 - vyuzitelnd plocha: 34,20 m2

STAVEBNE-TECHNICKY POPIS

% %

Konstrukce Provedeni . .| konstrukce Provedeni e
dokonceni dokonceni
iy betonové pasy prokladané 100 sivietin Kargfe Betorvloya na 100
kamenem bednéni

relfes protl_ S izolaci proti zemni vlhkosti 100 OlfiVOdOVe zdéné 100
zem. vlhkosti stény
svislénosné | 1o\, 11 40 30 em 100 | VRSLUPTAVA 5 acovany kdmen 100
konstrukce povrchi
stropy s rovnym podhledem 100 :tlgrtlml uprava vapenné, hrubé 100
krov drevény vézany 100 | schodiits drevené stupnicové | 44,

+ zabradli




0, 0,
Konstrukce Provedeni A)v , Konstrukce Provedeni /Ov "
dokonceni dokonceni
okna plastov zdvojena 100 rozvod vody plast, studena a tepla 100
y dievéné plné nebo ,
dveie prosklené 80 rozvod plynu chybi 100
podlahy obyt. . . . . S .
istnosti povlakové, dlazba 70 zdroj teplé vody | elektricky zasobnik 100
podlahy , NI
nebytovych keramické dlazba 70 | vybaveni kuchyfiskd linka 100
. A kuchyné véetné spotiebicl
mistnosti
o 1 vybaveni )
vytapéni lokalni 70 koupelny umyvadla-a WC, 100
elektroinstalace tiifazova 100 vybav. WC WC splachovaci 100
Rok vystavby / kolaudace RD (dvoubytovy) 1992/1992.

Provedené rekonstrukce/rok -

Opottebeni v % 30




OCENENI

UvOoD

Pfi stanoveni indikace trzni hodnoty majetku jsou zpravidla pouzivany tii mezinarodné

uznavané metody ocenéni. Jedna se o metodu porovnavaci, ptijmovou a nakladovou.

Porovnavaci metoda analyzuje trzni ceny, které byly v poslednim obdobi zaplaceny nebo
nabizeny za porovnatelné typy majetku. Dale jsou provedeny korekce indikované trzni
hodnoty, které zohlediuji pfipadné rozdily ve stavu a vyuzitelnosti ocefiovaného majetku

V ndvaznosti na trh existujicich srovnatelnych majetkd.

Piijmova metoda analyzuje trzni hodnotu na zakladé budoucich piijmt z vlastnictvi.
K indikaci hodnoty se dospivad diskontovanim a / nebo kapitalizaci piijmu odpovidajici

kapitaliza¢ni mirou.

Nakladova metoda analyzuje ndklady na pofizeni majetku jakozto nového. Tato cCast

muze byt sniZena opotiebeni nebo jiné znehodnoceni.

Pii stanoveni aktudlni trzni hodnoty jsem pouzil porovnavaci metodu v kombinaci
s metodou nakladovou. Metoda piijmova v tomto piipadé neni vypovidaci hodnotou
ocenované¢ho majetku. Metoda nékladova je sice jistym zplsobem vypovidajici, ale pro
danou lokalitu je vhodnégjsi ji kombinovat s porovnavaci metoda.

Nemovitost je kvalitné provedena, ma dalsi rozvojovou plochu, je pfipojena na elektrickou
rozvodnou sit’, mistni zdroj pitné vody, splaskova kanalizace je zatsténa do nepropustné
jimky na vyvéazeni a ptistup k ni je mozny z t€elové komunikace bez zpevnéného povrchu,
Jejim vlastnikem je CR — Lesy CR, s.p.

Zasadni omezeni uzivani nemovitosti nebylo zjisténo.



NAKLADOVA METODA

U nékladové metody ocenéni je trzni hodnota pozemku piipoc¢tena k upravenym nakladim
na potizeni budov a staveb jako novych. Naklady na pofizeni majetku jako nového jsou
naklady na vybudovani stejného majetku pii soucasnych cenach, pii pouziti stejnych
materiald, stavebnich a vyrobnich norem, projektu, celkového usporadani a kvality

provedeni.

Ke stanoveni trzni hodnoty pfedmétného majetku v jeho aktualnim stavu je z Castky
nakladi na pofizeni majetku jako nového odecitdna Castka, kterd reprezentuje snizeni
hodnoty vyplyvajici z fyzické opotfebovanosti majetku a funkéni nebo ekonomické
nedostatecnosti, pokud existuji a jsou méfitelné. Tyto tfi prvky sniZujici hodnotu jsou

definovéany nasledné¢:

Technické opotiebeni

Je snizeni hodnoty vyplyvajici z provozu a z ptisobeni vné¢jsiho prostiedi.

Funk¢ni nedostatky

Jsou snizeni hodnoty zplsobené obvykle zdokonalenim metod, projektd, celkového
uspotradani, materiald nebo technologii, jehoz dasledkem je nepfiméfenost, nadbyte¢na
kapacita, nadmérna konstrukce, nedostatecné vyuziti nebo nadmérné provozni naklady

¢asti daného majetku.

Ekonomické nedostatky
Jsou neodstranitelnd sniZzeni hodnoty Vv disledku plsobeni vngjSich negativnich vlivii na
dany majetek, jako jsou vSeobecné ekonomické podminky, dostupnost financovani nebo

neharmonické vyuziti majetku.

Aplikované technické opotiebeni zohlediuje stafi nemovitého majetku a jeho stavebné

technicky stav.



Funk¢ni nedostatky uplatnéné pii ocenéni zohlednuji zejména tu skutecnost, ze majetek by
Z hlediska konstruk¢niho a dispozi¢niho mohl byt feSen jednoduseji a ucelnéji. Funkéni
nedostatky byly stanoveny porovnanim nakladii na reprodukci ocenovaného majetku a
nakladl na jeho nahrazeni, tedy na vystavbu objektu na soucasné materidlové, konstrukéni
a dispozi¢ni urovni se srovnatelnym mnozstvim komeréné vyuzitelnych prostor.
Ekonomické nedostatky vramci ndkladové metody vychéazeji zpoméru nabidky a
poptavky v tomto sektoru nemovitosti v daném misté¢ a Case. Zohlediiuji také mozny
nesoulad mezi piijmovou strankou prondjmu nemovitosti a nakladd na vystavbu.

Pii kvantifikaci téchto ekonomickych nedostatki ocefiovaného majetku jsem vychazel
Z mé prubézné aktualizované databdze vychazejici ze sledovani ekonomickych nedostatkil
pro tento typ majetku v porovnatelnych lokalitach. Jako podpirny argument byly
uvazovany koeficienty prodejnosti nemovitosti stanovené v prislusné vyhlaSce vydané
Ministerstvem financi Ceské republiky (ty signalizuji rovnovdhu mezi nabidkou a

poptavkou).

Na zékladé vySe uvedenych skutecnosti a predpokladii jsem dospél k nézoru, ze trzni

hodnota ocenovaného majetku indikovana nakladovou metodou je :

920 000 K¢

Podrobny popis vypoctl provedenych pro ziskani indikaci hodnoty oceniovaného majetku

pouzitim nakladové metody je uveden v tabulce:

Vypocet nakladové hodnoty nemovitosti:

1) stavba rekreacni chaty na pozemku p.¢. St. 143

nakladova hodnota:

obytna plocha celkem 96,00 m? X 10.000,- K¢&/m? 960.000,- K¢
vedlejsi plochy celkem 34,20 m?  x 9.000,- K&/m? 307.800,- K¢&
opotiebeni 30 % - 380.340,- K¢

vécna hodnota stavby rodinného domu ke dni ocenéni 887.460,- K



2) Pozemek

Piedmétem ocenéni je i pozemek, ktery tvoii se stavbou RCH jednotny funkéni celek:

pozemek p.¢. vyméra (m?)

St. 143 63 zastavéna plocha
82/3 298 ostatni plocha
celkova vyméra 361 m2

Porovnanim byla stanovena hodnota pozemkt na 100,- K&/m?2.

361 m? X 100,- K¢&/m?

36 100,- K¢

celkova vécna hodnota oceflovanych nemovitosti

celkova vécna hodnota ke dni ocenéni (zaokrouhlena)

923.560,- K¢

920.000,- K¢
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POROVNAVACI METODA

Stanoveni trzni hodnoty nemovitosti jako celku

Pii analyze pro stanoveni trzni hodnoty majetku jako celku jsem vzal do Gvahy rekrea¢ni
chaty o srovnatelné velikosti, které byly v regionu v nedavné dobé prodany nebo nabizeny

Kk prodeji. VSechny tyto nemovitosti se nachazeji ve srovnatelnych lokalitach.

V pfipadé, Ze se jednalo o nabidky, jsem tuto skute¢nost zohlednil koeficientem
odrazejicim obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skutecné dosazenymi prodejnimi cenami.
Pro analyzu vySe uvedenych transakci se srovnatelnym majetkem jsem pro stanoveni
indikace trzni ceny ocefiovaného majetku zvolil za srovnavaci jednotku jeden Etverecni
metr Cisté vyuzitelné plochy a velikost pozemku. Tato jednotka je u tohoto druhu majetku

povazovana za standardni.

Pfi stanoveni trzni hodnoty timto ocenovacim piistupem byly dale vzaty v Givahu takové
faktory jako jsou datum transakce, vlastnickd prava, technicky stav majetku, vybavenost,
poloha, dostupnost pro automobilovou a hromadnou dopravu, moznost parkovani, poloha

v obci, velikost a dalsi pfisluSenstvi.

Na zéklad¢ vySe uvedenych skutecnosti a pfedpokladii jsem dospél k nazoru, Ze trzni

hodnota nemovitosti jako celku indikovana porovnavaci metodou je

900 000 K¢

slovy: devét set tisic K¢
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Podrobny popis vypoctl provedenych pro ziskani vySe uvedené indikace:

rekreacni chaty (RCH)

1. RCH 4+1 - Kosov
vyuzitelné plocha 142,40 m?
pozemek: 562,00 m?
kolaudace 1982 nabidka 01/2017
cena: 1.119.000,-K¢ véetn¢ provize RK

2.RCH 3+1 - Rimov, 4+1
Vyuzitelna plocha 118,00 m?
pozemek: 454,00 m?
kolaudace 2000 nabidka 12/2016
cena: 890.000,-K¢ vcetné provize RK

3.RCH 3+1  Kladenské Rovné
vyuzitelna plocha 124,00 m?
pozemek: 362,00 m?
kolaudace 1992 nabidka 01/2017,
cena: 950.000,-K¢ bez provize RK

Trzni hodnota stanovena porovnanim a vyhodnocenim:

900.000,- K¢
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ZAVER
Toto hodnoceni vyjadiuje mij nazor na trzni hodnotu pfedmétného majetku v absolutnim

vlastnictvi, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Hodnoceni bylo zpracovano ke

skutecnostem platnym k 16.01.2017.

Aplikacemi vySe popsanych metod ocenéni byly pro stanoveni trzni hodnoty majetku

urceny nasledujici indikace :

Indikace (K<) Viaha (%) Vézeny prumér (K<)
Porovnavaci metoda 900 000 80 720 000
Piijmova metoda 0 0 0
Nakladova metoda 920 000 20 184 000
Vysledna hodnota 904 000
Zaokrouhleno 900 000

Ocenlovany majetek patii mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu b&ézné nabizeny, a v
soucasné dob¢ i obchodovany. Na trhu je v soucasné dobé velké mnozstvi podobnych i
priblizn¢ stejnych rekreacnich chat a proto je tfeba pfi stanoveni trzni hodnoty, tedy
hodnoty prodejnosti do ca 6-i mésict, vychazet z faktu, Ze nabidka prevySuje poptavku.
Z tohoto diivodu se domnivam, Ze porovnavaci metoda odrazi nejlépe stav ekonomiky 1
konkrétné nabidku a poptavku po tomto druhu majetku. Proto povazuji indikaci

porovnavaci metody za rozhodujici a ptisoudil jsem ji vdhu 80%, ndkladové metodé 20%.

Na zéklad¢ vySe uvedenych skutecnosti a pfedpokladi jsem dospél k zavéru, Ze trzni
hodnota ocefiovaného majetku, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu je ke dni

16.01.2017 reprezentovana ¢astkou

900 000 K¢

(slovy: devét set tisic korun ¢eskych)




13

Neprovadél jsem zadné Setfeni ohledné vlastnickych prav nebo zavazkl viici ocenovanému

majetku. Za skuteénosti pravniho charakteru nepiebiram Zadnou odpovédnost.
Nezkoumal jsem zadné financni tidaje tykajici se soucasné¢ho ani budouciho potencidlu
majetku produkovat piijem v provozu, pro ktery je majetek vyuzivan nebo by mohl byt

vyuzivan.

Zaveéry uvedené v této zpravé mohou byt pln€ pochopeny po piecteni nasledujicich piiloh,

pfedpokladii a omezujicich podminek a obecnych podminek poskytnutych sluzeb.

OMEZUIJICI PODMINKY A PREDPOKLADY

1.
Nebylo provedeno zadné Setfeni a pievzata Zadnd odpoveédnost za pravni popis nebo pravni
nalezitosti, véetn¢ pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, Ze vlastnické
pravo k majetku je spravné a tedy prodejné, pokud by se nezjistilo néco jin¢ho. Dale se
piedpoklada, ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti, pokud

by se nezjistilo néco jiného.

2.
Informace z jinych zdrojli, na nichz je zaloZena cel4 nebo ¢asti této zpravy jsou vérohodné,
ale nebyly ve vSech pfipadech ovérovany. Nebylo vydano Zadné potvrzeni, pokud se tyka

pfesnosti takové informace.

3.
Udaje o rozmérech pozemkii, budov a staveb byly ziskiny mym b&znym Setienim a
pfedanych zastupcem vlastnika, z projektové dokumentace nebo z verejnych evidenci jako

je Katastr nemovitosti a nebyly ve vSech ptipadech ovéfovany.
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Popisy pozemki a staveb jsou uvedeny pouze pro identifikacni ucely a nemély by slouzit k

ucelu prevodu majetku nebo byt podkladem k jiné pravni listin€ bez ptislusSného ovéfeni.

4.

Provéteni oceniovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez
pouziti sond, apod. Pii prohlidce nebyly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné
nedostatky, pokud existovaly.

Zavéry uvedené ve Zpravé o ocenéni predpokladaji, Ze ocenovany majetek neobsahuje
takové materialy jako je azbest, mocovino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné
potencialné Skodlivé nebo nebezpecné materialy, které mohou v ptipadé jejich pritomnosti
nepiiznivé ovlivnit hodnotu majetku. Stejné tak nebyly provedeny Zadné pldni rozbory,

geologické studie nebo studie vlivu na zivotni prostiedi.

5.
Nebere se zadna zodpovédnost za zmény v trznich podminkéch a neptedpoklada se, Ze by
néjaky zévazek byl diivodem k prezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti

nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po datu ocenéni.

6.

Ptredpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

7.
Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se plny souhlas se vSemi aplikovatelnymi

statnimi zdkony a nafizenimi.

8.

Tato zprava byla vypracovana pouze za ucelem zjisténi trzni hodnoty pro jeji aukci.

9.
Ptedpoklada se, ze mohou byt ziskdny nebo obnoveny vSechny pozadované licence,

osv&dceni o drzbé, souhlasu, povoleni nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni
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pro jakoukoliv potfebu a pouziti, na nichz je zalozen odhad hodnoty obsazeny v této

zprave.

10.

Zjisténa objektivni trzni hodnota je platna pro finanéni strukturu platnou k datu ocenéni.

OSVEDCEN{

Ja nize podepsany, timto osvédcuji, Ze:
1.
V soucasné¢ dobé ani v blizké budoucnosti nebudu mit Ucast nebo prospéch z majetku,

ktery je ptedmétem zpracovaného trzniho ocenéni.

2.
Zpracovany posudek zohlediiuje vSechny mné€ zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit

dosazené zavéry nebo odhadované hodnoty.

3.
Pti zpracovani posudku byly brany v tivahu obecné ptedpoklady a omezujici podminky pro

stanoveni trzniho ocenéni, tak jak jsou uvedeny na zvlastnim listé.

4.
Pii své ¢innosti jsem neshledal zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, Zze mné predané

dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

V Ceském Krumlové, dne 19.01.2017

Znalec
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ceskych Budéjovicich ze dne 8. dubna 1992, &j. Spr 643/92 pro zékladni obor ekonomika -
odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky vikon je zapsan pod poradovym cislem 7187-008/2017 znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu nadkladii uctuji dle pripojené likvidace.

V Ceském Krumlové dne 19. 01. 2017

Znalec



