Ocefiovaci a znaleckd kanceldF s.r.o.
se sidlem Vdclavské namésti 808/66, Praha, kanceldr Susilova 1938/26, Prerov
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend u rejstfikového soudu v Praze, oddil C, viozka 178876

ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 25105/2023

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Oceriovani nemovitych véci

O cené idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/60 k nemovitym vécem evidovanym na LV ¢.
42, LV €. 270, LV E. 287, LV €. 298 a LV €. 299 (presna specifikace predmétu ocenéni je definovana v
zadani znaleckého posudku), vSe v k.4. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary.

Zadavatel posudku:

Cislo jednaci zadavatele:

Cislo polozky v evidenci posudka:

Jéel posudku:

ROTT & BUCHTA, insolvencni spravci v.o.s.
insolvencni sprdvce dluznika: Karel Sivak
Musilkova 1311/5e

150 00 Praha 5, Kosite

IC: 09161872

KSPH 60 INS 1940/2023
017122/2023

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potiebu
insolvencniho fizeni

Dle zakona €. 151/1997 Sbh. v platném znéni, o ocefiovani majetku, dle oceriovacich standardQ,
podle stavu ke dni 17.4.2023 posudek vypracovala znalecka kancelar:

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan v poctu ve 3 vyhotovenich listinnych vyhotoveni, vyhotoveni cislo:

Celkem posudek obsahuje 20 stran a 32 stran pfiloh.

V Praze, dne 17.5.2023
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A. NALEZ

1. Zadani znaleckého posudku

Odborna otazka:

Na zakladé pozadavku objednavatele, pro potrebu insolvencniho fizeni ¢€.j. KSPH 60 INS
1940/2023, byla pribrana znalecka kancelaf a to k ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu
ve vy$i 1/60 k nemovitym vécem sestavajici z:

1) pozemku p.€. 109/4 - ostatni plocha, pozemku p.€. 111/1 - trvaly travni porost, pozemku
p.€. 113/2 - trvaly travni porost, pozemku p.€. 386/6 - orna plida, pozemku p.€. 432/6 - trvaly
travni porost, pozemku p.€. 510/11 - trvaly travni porost a pozemku p.€. 510/12 - trvaly travni
porost, LV €. 42, vSe v k.U. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary;

Il) pozemku p.€. St. 11 - zastavéna plocha a nadvoti a pozemku p.€. 1096 - ostatni plocha, LV ¢.
270, vSe v k.u. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary;

Ill) pozemku p.€. 92/9 - trvaly travni porost a pozemku p.€. 109/3 - ostatni plocha, LV €. 287,
vSe v k.U. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary;

IV) pozemku p.€. 145/4 - zahrada, pozemku p.€. 145/5 - trvaly travni porost, pozemku p.¢.
783/1 - trvaly travni porost, pozemku p.€. 807/2 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 814/15 -
trvaly travni porost, pozemku p.€. 817/1 - trvaly travni porost, pozemku p.€. 818 - ostatni
plocha, pozemku p.€. 819 - trvaly travni porost a pozemku p.€. 1097/1 - vodni plocha, LV ¢.
298, vse v k.u. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary;

V) pozemku p.€. 77 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 82/3 - ostatni plocha, pozemku p.¢.
92/3 - ostatni plocha a pozemku p.€. 1017/1 - ostatni plocha, LV ¢. 299, vse v k.4. Méchov,
obec Otrocin, okres Karlovy Vary.

Ucel posudku:
Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potrebu insolvencéniho fizeni €.j. KSPH 60 INS
1940/2023.

Skutecnosti sdélené zadavatelem:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelati Zddnou skute¢nost, majici vliv na
presnost zaveérl, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predloZenych podkladovych
materiald.

Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpUsob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby vobvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
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poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfiklédand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje hodnotu majetku nebo
sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , V odivodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis
nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody
pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sbh. v platném znéni zni: ,, TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazdad ze
stran jednala informované, uvadzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zdadny
zvléstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni zrejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaju,
musi byt oduvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trZzni hodnoty
stanovi vyhldska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sbh.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se uréuje porovndnim
sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni
obliby.”

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou predmétu ocenéni
je odhadovand cdstka, ktera se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zptsobu oceriovdni, a
to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni trzni hodnoty
predmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a prfedpoklddany vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovadn.“

2. Prohlidka a zaméFeni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 17.4.2023 za ptitomnosti
pracovnika znalecké kancelare Ing. Radka Mikulase.
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3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

v

Vypisy z katastru nemovitosti ¢. 42, ¢. 270, ¢. 287, ¢. 298 a €. 299, pro k.u. Méchov, obec
Otrocin, okres Karlovy Vary, vyhotovené objednavatelem, dne 1.3.2023, prostfednictvim
dalkového pristupu do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace
www.cuzk.cz.

Nahledy katastralnich map, pro k.u. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary, vyhotovené
znaleckou kanceldfi, dne 17.4.2023, prostiednictvim dalkového pfistupu do katastru

nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostredi CR.

Uzemni plan obce Otroéin.
Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Cenové Uudaje zjiSténé prostrednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Objednavatelem, dluznikem, ¢i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena zadnd najemni, ¢i jind smlouva, na zadkladé které by byl
predmét ocenéni uzivdan. Ocenéni je provedeno pro pifedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

stranka ¢. 4
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4. Vlastnické a evidencni Udaje

Dle dostupnych Udajd z databaze Ceského Ufadu zeméméficského a katastralniho jsou ke dni

vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Karlovarsky
Okres: Karlovy Vary
Obec: Otrocin

Katastralni uzemi: Méchov (716651)

List vlastnictvi Cislo: 42

Vlastnik:
Sivak Karel Podil: 1/60
Podébradova 118/9, 28922 Lysa nad Labem

List vlastnictvi Cislo: 270

Vlastnik:
Sivak Karel Podil: 1/60
Podébradova 118/9, 28922 Lysa nad Labem

List vlastnictvi Cislo: 287

Vlastnik:
Sivak Karel Podil: 1/60
Podébradova 118/9, 28922 Lysa nad Labem

List vlastnictvi Cislo: 298

Vlastnik:
Sivak Karel Podil: 1/60
Podébradova 118/9, 28922 Lysa nad Labem

List vlastnictvi Cislo: 299
Vlastnik:

Sivak Karel Podil: 1/60
Podébradova 118/9, 28922 Lysa nad Labem

stranka €. 5
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

I) Nemovité véci evidované na LV ¢. 42, k.u. Méchov

Jednd se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/60 k nemovitym vécem
sestavajici z pozemku p.€. 109/4 - ostatni plocha, pozemku p.€. 111/1 - trvaly travni porost,
pozemku p.€. 113/2 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 386/6 - orna plida, pozemku p.¢.
432/6 - trvaly travni porost, pozemku p.€. 510/11 - trvaly travni porost a pozemku p.¢. 510/12
- trvaly travni porost, vse v k.u. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary.

Pozemky p.¢. 109/4, p.¢. 111/1 a p.¢. 113/2 jsou situovany v jizni ¢asti katastralniho Gzemi a
tvofi jednotny funkéni celek s pfistupem pres nezpevnéné pozemky. Pozemky jsou soucasti
zemédélskych hon(. Na ¢asti pozemk( se nachazi naletové dreviny plevelného charakteru. Pfi
mistnim Setfeni bylo pracovnikem znalecké kancelare zjisténo, Ze na ¢asti pozemk( p.¢. 111/1
a p.¢. 113/2 se nachazi trasa nadzemniho vedeni.

Pozemky p.¢. 386/6, p.¢. 432/6, p.¢. 510/11 a p.¢. 510/12 jsou situovany v severni €asti
katastralniho Gzemi a tvofi jednotny funkini celek s pfistupem po verejné, zpevnéné
komunikaci na pozemku p.¢. 1040/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Karlovarsky kraj,
Zavodni 353/88, Dvory, 360 06 Karlovy Vary a déale pfes nezpevnéné pozemky. Pozemky jsou
soucasti zemédélskych honl. Na ¢asti pozemkl se nachazi naletové dreviny plevelného
charakteru.

Dle platného Uzemniho planu obce Otrocin jsou pozemky zahrnuty v plochach jako: ,NZ -
plochy zemédélské”, ,,NSpvz - plochy smisené nezastavéného Uzemi - pvz“ a , NSpl - plochy
smiSené nezastavéného uzemi - pl“. Informace ziskany z WWW stranek obce Otrocin.

Il) Nemovité véci evidované na LV €. 270, k.i. Méchov

Jednd se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/60 k nemovitym vécem
sestdvajici z pozemku p.€. St. 11 - zastavénd plocha a nadvofi a pozemku p.¢. 1096 - ostatni
plocha, vse v k.u. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary, které jsou situovany v okrajové,
zastavéné ¢asti obce Otrocin, v mistni ¢asti s ndzvem Méchov. Pozemky tvofi jednotny funkéni
celek a jsou situovany ve sklonitém terénu s pristupem po castecné zpevnéné, verejné
komunikaci na pozemku p.¢. 995/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Obec Otrodin, ¢.p.
48, 364 01 Otrocin. Pfi mistnim Setfeni bylo pracovnikem znalecké kancelare zjisténo, Ze na
¢asti pozemku p.¢. St. 11 se nachazi trasa nadzemniho vedeni.

Dle informaci CSU v obci Otroéin se nachdazeji tyto inZenyrské sité: elektro a obecni
vodovod.

Dle platného uzemniho planu obce Otrocin jsou pozemky zahrnuty v ndvrhovych plochach
jako: ,,BV - plochy bydleni - v rodinnych domech - venkovské”. Informace ziskany z WWW
stranek obce Otrocin.
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lll) Nemovité véci evidované na LV €. 287, k.u. Méchov

Jednd se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/60 k nemovitym vécem
sestavajici z pozemku p.€. 92/9 - trvaly travni porost a pozemku p.€. 109/3 - ostatni plocha,
vée v k.U. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary, které jsou situovany v jizni Casti
katastralniho Uzemi a tvofi funkéni celek s pristupem pres nezpevnéné pozemky. Pozemky
jsou soucasti zemédélskych honl. Na casti pozemkud se nachazi naletové dreviny plevelného
charakteru.

Dle platného Uzemniho planu obce Otrocin jsou pozemky zahrnuty v plochach jako: ,NZ -
plochy zemédélské“. Informace ziskany z WWW stranek obce Otrocin.

IV) Nemovité véci evidované na LV ¢. 298, k.u. Méchov

Jednd se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/60 k nemovitym vécem
sestavajici z pozemku p.€. 145/4 - zahrada, pozemku p.€. 145/5 - trvaly travni porost,
pozemku p.€. 783/1 - trvaly travni porost, pozemku p.€. 807/2 - trvaly travni porost, pozemku
p.¢. 814/15 - trvaly travni porost, pozemku p.€. 817/1 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 818
- ostatni plocha, pozemku p.€. 819 - trvaly travni porost a pozemku p.€. 1097/1 - vodni plocha,
vSe v k.U. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary.

Pozemky p.¢. 145/4 a p.¢. 145/5 jsou situovany v jizni ¢asti katastralniho Gzemi a tvori
jednotny funkéni celek s pristupem pres nezpevnéné pozemky. Pozemky jsou soucasti
zemédélskych honu. Na ¢asti pozemku se nachazi naletové dreviny plevelného charakteru.

Pozemky p.¢. 783/1 a p.€. 1097/1 jsou situovany v jizni ¢asti katastralniho Gzemi a tvori
jednotny funkéni celek s pristupem po nezpevnéné komunikaci. Pozemky jsou soucasti
zemédélskych honu. Na ¢asti pozemku se nachazi naletové dreviny plevelného charakteru.

Pozemky p.¢. 807/2, p.C. 814/15, p.¢. 817/1, p.¢. 818 a p.¢. 819 jsou situovany v jizni ¢asti
katastralniho uzemi a tvofi funkéni celek s pfistupem po nezpevnéné komunikaci. Pozemky
jsou soucasti zemédélskych honl. Na casti pozemkUd se nachazi naletové dreviny plevelného
charakteru.

Dle platného GUzemniho planu obce Otrocin jsou pozemky zahrnuty v plochach jako: ,ZX -
plochy zelené - se specifickym vyuzitim“, ,NSpl - plochy smiSené nezastavéného Uzemi - pl“ a
,NZ - plochy zemédélské”. Informace ziskany z WWW stranek obce Otrocin.

V) Nemovité véci evidované na LV ¢. 299, k.u. Méchov

Jednd se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/60 k nemovitym vécem
sestavajici z pozemku p.€. 77 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 82/3 - ostatni plocha,
pozemku p.€. 92/3 - ostatni plocha a pozemku p.€. 1017/1 - ostatni plocha, vse LV €. 299, vSe v
k.u. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary, které jsou situovany v jizni ¢asti katastralniho
Uzemi a tvofi jednotny funkcni celek s pristupem pres nezpevnéné pozemky. Pozemky jsou
soucasti zemédélskych honl. Na ¢asti pozemkl se nachazi naletové dreviny plevelného
charakteru.

Dle platného GUzemniho planu obce Otrocin jsou pozemky zahrnuty v plochach jako: ,ZX -
plochy zelené - se specifickym vyuzitim“. Informace ziskany z WWW stranek obce Otrocin.
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6. Obsah znaleckého posudku

Komparativni metoda - stavebni pozemky

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Komparativni metoda - zemédélské pozemky

1) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Ocenéni

Komparativni metoda - stavebni pozemky

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formeé srazek
a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zdakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,sefizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, horsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).

Vybér porovnatelnych vzorku:
Pti vybéru vzorkd pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, speciadlni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na primérenost potieb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),
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- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik( trhu (napf. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzorku je realizovan prostrednictvim verejné dostupnych dat a udaja.

Identifikace porovnatelnych vzork:

1) Pozemek, k.u. Sitiny, okres Cheb
Pozemek: 73/2, LV 126

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 300.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podkilad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 19.08.2022. Pravni acinky zapisu k okamziku 01.09.2022 12:18:20. Zapis V-5319/2022-402
proveden dne 22.09.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 73/2, LV 126

2) Pozemky, k.u. Louka u Marianskych Lazni, okres Sokolov

Pozemek: St. 204, LV 80
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 755.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 18.12.2021. Pravni O&inky zapisu k okamziku 21.12.2021 11:58:19. Zapis V-7789/2021-409
proveden dne 12.01.2022.

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podie listiny
pozemky: St. 204, LV BO; 235/1,LV 80

3) Pozemek, k.u. Krasny Jez, okres Karlovy Vary

Pozemek: 697/7, LV 472
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 414.050,00 CZK

Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smilouva kupni ze dne 26.09.2022. Pravni tcinky zapisu k okamziku 03.10.2022 10:33:19. Zapis V-8186/2022-403
proveden dne 25.10.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spole¢né ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamzZiku zapisu podle listiny

pozemky: 697/7, LV 472
(Vyse uvedend kupni cena 414 050,- K¢ byla uvedena bez DPH, kdy celkovad kupni cena véetné DPH
Cinila 501 000,- K¢.)
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Seznam porovnavanych objektl:

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnozstvi (M)
Kpolohy Kdatum realizace Kstavebm’ Kpfl’stupu JeantkOVé cena Vé ha (V)
pripravenosti (J C)
1) Pozemek, k.u. Sitiny, okres Cheb 300 000,— K¢ 1 000,00 m?
100 | 09 | 100 | 105 297,62 K& 1,0
2) Pozemky, k.u. Louka u Marianskych Lazni, okres 755 000,— K¢ 2939,00 m’
Sokolov
100 | 08 | o090 | 105 331,51 K& 1,0
3) Pozemek, k.u. Krasny Jez, okres Karlovy Vary 501 000,— K¢ 1 183,00 m?
105 | 100 | 110 1,00 366,67 K& 1,0

kde IC= (VC/ M) / (Kpolohy X Kdatum realizace X Kstavebm’ pfipravenosti X KpFl’stupu)

Minimalni jednotkova cena za m: 297,62 K¢
Pramérna jednotkovéd cenazam? (X (JICxV) / S V): 331,93 K¢
Maximalni jednotkova cena za m: 366,67 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m’: 330~ K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 1,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 330~ K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 330,— K¢
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Komparativni metoda - zemédélské pozemky

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formeé srazek
a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zdakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,sefizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze ocerlované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).

Vybér porovnatelnych vzorku:

Pti vybéru vzorkd pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v nésledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na primérenost potieb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),
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kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu

k predstavam jednotlivych ucastnik( trhu (napf. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela

jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzorku je realizovan prostrednictvim verejné dostupnych dat a udaja.

Identifikace porovnatelnych vzorki:

1) Pozemky, k.u. Prachomety, okres Karlovy Vary
Pozemek: 81,LV 97

Cena za hemovitost/skupinu nemovitosti 2.707.938,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smilouva kupni ze dne 06.04.2022. Pravni a€inky zapisu k okamzZiku 13.04.2022 15:34:27. Zapis V-3370/2022-403
proveden dne 05.05.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: 81, LV 97, 127/2, LV 97; 423/1,LV 97, 933/9, LV 97; 1282/6, LV 97

2) Pozemky, k.u. Becov nad Teplou, okres Karlovy Vary
Pozemek: 389, LV 438

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 175.186,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 27.04.2022. Pravni Gcinky zapisu k okamziku 17.05.2022 08:55:19. Zapis V-4369/2022-403
proveden dne 09.06.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 389, LV 438; 447,LV 438

3) Pozemek, k.u. Polikno u TouZimi, okres Karlovy Vary

Pozemek: 103/2, LV 160
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 270.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smiouva kupni ze dne 25.10.2022. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 16.01.2023 10:00:00. Zapis V-298/2023-403
proveden dne 10.02.2023.

Nemovitosti, u kterych doSlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 103/2, LV 160

4) Pozemky, k.u. Brt, okres Karlovy Vary

Pozemek: 266, LV 267
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 500.000,00 CZK
Listina, kieréa je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smiouva kupni ze dne 04.09.2020. Pravni Gcinky zapisu k okamziku 07.09.2020 15:48:05. Zapis V-6414/2020-403
proveden dne 30.09.2020.

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 266, LV 267; 326/4, LV 267; 326/5, LV 267; 326/7,LV 267; T740M, LV 267

5) Pozemek, k.u. Chodov u Bec¢ova nad Teplou, okres Karlovy Vary

FPozemek: 351/7, LV 157
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 25.263,00 CZK

Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smiouva kupni ze dne 31.07.2020. Pravni ucinky zapisu k okamziku 05.08.2020 08:00:00. Zapis V-5499/2020-403
proveden dne 28.08.2020.

Nemavitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: 351/7, LV 157

stranka ¢. 13



ZNALECKY POSUDEK ¢ 25105/2023

6) Pozemek, k.u. Utvina, okres Karlovy Vary

Pozemek:  1498/16, LV 454
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti

180.000,00 CZK

Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti

Smilouva kupni ze dne 01.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 02.12.2021 08:00:00. Zapis

proveden dne 28.12.2021.

Cislo fizeni
V-11797/2021-403

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: 1498/16, LV 454

Seznam porovnavanych objektul:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)

Kpolony ‘ Kdatum realizace Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
1) Pozemky, k.u. Prachomety, okres Karlovy 2707 938,— K¢ 100 294,00 m?
Vary

1,00 | 0,90 30— K& 1,0
2) Pozemky, k.u. Becov nad Teplou, okres 175 186,— K¢ 7 963,00 m?
Karlovy Vary

1,00 | 0,90 24,44 K& 1,0
3) Pozemek, k.u. Polikno u Touzimi, okres 270 000,— K¢ 8 399,00 m?
Karlovy Vary

1,00 | 1,00 32,15 K& 1,0
4) Pozemky, k.u. Brt, okres Karlovy Vary 500 000,— K¢ 33 738,00 m?

1,00 | 0,75 19,76 K& 1,0
5) Pozemek, k.u. Chodov u Becova nad Teplou, 25263~ K¢ 2 807,00 m*
okres Karlovy Vary

1,00 | 0,75 12— K& 1,0
6) Pozemek, k.u. Utvina, okres Karlovy Vary 180 000,— K¢ 8 529,00 m?

1,00 | 0,80 26,38 K& 1,0

kde JC= (VC/ M) / (Kpolohy X Kdatum realizace)

Minimalni jednotkova cena za m’: 12— K¢
Primérna jednotkova cenazam? (X (JCxV) / X V): 24,12 K¢
Maximalni jednotkova cena za m’: 32,15 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkova cena za m’: 24— K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 1,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 24— K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 24,— K¢
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C. ODUVODNENI

Obvykla cena dle §2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi
se ze sjednanych cen porovnanim. Zdrojem dat pro potiebu vypracovani tohoto posudku jsou
skutecnosti zjiSténé pfi mistnim Setfeni a zaméreni nemovitych véci, dale pak skutec¢nosti zjisténé z
podkladovych materialli, které mél zpracovatel k dispozici (viz 3. Podklady pro vypracovani
znaleckého posudku.) Vlastni zpracovani dat, vybér porovnatelnych vzork( a jejich adjustace je
patrnd z ¢asti B. POSUDEK. Zpracovatel zkoumal vzorky k porovnani ze stejného, ¢i z okolnich
katastrdlnich uzemi.

Kladné stranky ocefnovanych nemovitosti:
- pozemky evidované na LV &. 270 dle platného UP obce vedeny v ndvrhovych plochéch jako:
,BV - plochy bydleni - v rodinnych domech - venkovské“
- moznost parkovani na vlastnim pozemku p.c¢. St. 11

Zaporné stranky ocefnovanych nemovitosti:
- pristup k pozemkim evidovanym na LV €. 270 je po nezpevnéné komunikaci
- neuplna obcéanska vybavenost obce
- horsi dochazkova vzdalenost do centra obce
- vyjma pozemkl na LV ¢. 270 pozemky v soucasné dobé vyuzitelné pouze pro zemédeélské
Ucely
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D. ZAVER

Na zakladé pozadavku objednavatele, pro potiebu insolvencniho ftizeni €.j. KSPH 60 INS
1940/2023, byla pribrana znalecka kancelaf a to k ocenéni idealniho spoluvlastnického podilu ve
vysi 1/60 k nemovitym vécem sestavajici z:

1) pozemku p.€. 109/4 - ostatni plocha, pozemku p.¢. 111/1 - trvaly travni porost, pozemku p.€.
113/2 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 386/6 - orna puda, pozemku p.¢. 432/6 - trvaly travni
porost, pozemku p.€. 510/11 - trvaly travni porost a pozemku p.€. 510/12 - trvaly travni porost, LV
¢. 42, vie v k.u. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary;

Il) pozemku p.€. St. 11 - zastavéna plocha a nddvofi a pozemku p.€. 1096 - ostatni plocha, LV ¢.
270, vSe v k.u. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary;

Ill) pozemku p.€. 92/9 - trvaly travni porost a pozemku p.€. 109/3 - ostatni plocha, LV ¢. 287, vSe v
k.d. Méchov, obec Otrocin, okres Karlovy Vary;

IV) pozemku p.€. 145/4 - zahrada, pozemku p.€. 145/5 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 783/1 -
trvaly travni porost, pozemku p.€. 807/2 - trvaly travni porost, pozemku p.€. 814/15 - trvaly travni
porost, pozemku p.€. 817/1 - trvaly travni porost, pozemku p.€. 818 - ostatni plocha, pozemku p.€.
819 - trvaly travni porost a pozemku p.€. 1097/1 - vodni plocha, LV €. 298, vse v k.U. Méchov, obec
Otrocin, okres Karlovy Vary;

V) pozemku p.€. 77 - trvaly travni porost, pozemku p.€. 82/3 - ostatni plocha, pozemku p.¢€. 92/3 -
ostatni plocha a pozemku p.€. 1017/1 - ostatni plocha, LV ¢. 299, vse v k.u. Méchov, obec Otrodin,
okres Karlovy Vary.

I) Nemovité véci evidované na LV ¢. 42, k.4. Méchov

Pozemky p.¢. 109/4, p.¢. 111/1, p.¢€. 113/2, p.C. 386/6, p.¢. 432/6, p.c.
510/11 a p.¢. 510/12

Vymeéra pozemki 61.880 m?
Obvykla cena pozemkd za m? 24,- K¢
Obvykla cena pozemk( 1485 120,- K¢

Id. spol. podil ve vysi 1/60 k pozemkim

1485 120,- K¢ / 60 = 24 752,- K¢
Vysledna obvykla cena pozemku Cini: (zaokrouhleno) 25 000,- K¢

Il) Nemovité véci evidované na LV ¢. 270, k.4. Méchov
Pozemky p.c¢. St. 11 a p.¢. 1096

Vymeéra pozemki 1.555 m?
Obvykla cena pozemkd za m? 330,- K¢
Obvykla cena pozemk( 513 150,- K¢

Id. spol. podil ve vysi 1/60 k pozemkim

513 150,- K¢/ 60 = 8 552,50 K¢
Vysledna obvykla cena pozemku Cini: (zaokrouhleno) 9 000,- K¢
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Il1) Nemovité véci evidované na LV ¢. 287, k.u. Méchov

Pozemky p.¢. 92/9 a p.¢. 109/3

Vymeéra pozemki 16.536 m?
Obvykla cena pozemkd za m? 24,- K¢
Obvykla cena pozemk( 396 864,- K¢

Id. spol. podil ve vysi 1/60 k pozemkim

396 864,- K¢/ 60 =6 614,40 K¢
Vysledna obvykla cena pozemku Cini: (zaokrouhleno) 7 000,- K¢

IV) Nemovité véci evidované na LV €. 298, k.u. Méchov

Pozemky p.¢. 145/4, p.€. 145/5, p.€. 783/1, p.c. 807/2, p.c. 814/15,
p.c. 817/1, p.C. 818, p.¢. 819 a p.¢. 1097/1

Vymeéra pozemki 71.708 m?
Obvykla cena pozemkd za m? 24,- K¢
Obvykla cena pozemk( 1720992,- K¢

Id. spol. podil ve vysi 1/60 k pozemkim

1720992,- K¢ / 60 = 28 683,20 K¢
Vysledna obvykla cena pozemku Cini: (zaokrouhleno) 29 000,- K¢

V) Nemovité véci evidované na LV €. 299, k.u. Méchov

Pozemky p.¢. 77, p.¢. 82/3, p.€. 92/3 a p.€. 1017/1

Vymeéra pozemki 2.528 m?
Obvykla cena pozemkd za m? 24,- K¢
Obvykla cena pozemk( 65 472,- K¢

Id. spol. podil ve vysi 1/60 k pozemkim

65 472,- K¢ /60 =1091,20 K¢
Vysledna obvykla cena pozemku Cini: (zaokrouhleno) 1 000,- K¢

Celkova obvykla cena pfedmétu ocenéni Cini:
25 000,- + 9 000,- + 7 000,- + 29 000,- + 1 000,- = 71 000,- Ké
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
porovnanim Cini

71 000,—- K¢

Cena slovy: sedmdesatjedentisic K¢

Vysledné hodnoty jsou bez odpoctu vaznoucich Gvér, prav a zastav.

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pdn Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Ml¢och
Ing. Petr Zahrada

V Praze, dne 17.5.2023

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znaleckad kanceldr

Ing. Tomas Vingralek
znalec, jehozZ prostrednictvim znaleckd
kanceldr vykonava svou ¢innost
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Cést vypist z katastru nemovitosti ¢. 42, €. 270, €. 287, €. 298 a €. 299
Nahled katastralni mapy
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F. ZNALECKA DOLOZKA

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Odména a nahrada hotovych vydaji byla stanovena smluvné.

Znalecky posudek je podan znaleckou kanceldfi, ktera je zapsand v seznamu znalcl vedeném
Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
Ukon je zapsan v evidenci posudkl pod poradovym ¢islem 017122/2023.

V Praze, dne 17.5.2023

Ing. Tomas Vingralek
znalec vykonavajici ¢innost prostrednictvim
znalecké kancelare

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kanceldr: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




