KSPL 27 INS 31750/2013

AK Sedlonova

Advokatni kancelafr

Znalecky posudek
&.2647/122/2018

o cen¢ nemovitych véci:
1) pozemkii zapsanych na LV ¢. 24 pro k.a. Tteboun, obec Touzim, okr. Karlovy Vary; 2) id. 1/2

pozemkul a zemédélskych staveb bez ¢.p. zapsanych na LV €. 184 pro k.u. Tieboun, obec Touzim, okr.

Karlovy Vary.
Ugel ocenéni: zjisténi obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti pro potieby
insolvenéniho fizeni
Objednatel: JUDr. Sedlonova, insolven¢ni spravkyné Martina MikesSe,
se sidlem: Sudoméfské 46, Praha 3, 130 00, ICO:13127055
Vlastnik: 1) Martin Mikes, Tteboun 38, 364 01 Touzim, (id.: 790626/1891)
2) SIM Martin Mike§ a MikeSova Petra, Tteboun 38, 364 01 Touzim - id. %4
Lenka Krejsova, Skolni 852, 357 31 Horni Slavkov -id. %5
Vypracoval: Be. Jifi Sykora Prazska 804, 337 01 Rokycany
Vlastimil Sykora Spojovaci 396, 338 42 MiroSov

www.sykoranemovitosti.cz tel: +420 723536872

Datum: 9.8.2018

Obvykla cena (trzni hodnota):
— cena nemovitych véci celkem 1.570.000,- K¢
—  podil pro Martin Mike§ a STM 570.000,- K¢



KSPL 27 INS 31750/2013
1. Uvod

Predmétem ocenéni je zemédelsky areal, pozemky ostatni plochy a pozemky stavebni

s technickymi a zemédélskymi stavbami bez ¢.p. v obci Treboun.

Ocenéni je provedeno v Urovni trzni hodnoty (obvyklé ceny) a je urceno pro potieby

insolvenéniho fizeni KSPL 27 INS 31750/2013.

2. Podklady

—vypisy z katastru nemovitosti
—informace poskytnuté objednatelem
—fotodokumentace

—udaje realitnich kancelafi

—prohlidka ocefiovanych mist 8.8.2018 - samostatna

3. Vlastnické vztahy

Vlastnické pravo k uvedené nemovitosti je vloZeno v katastru nemovitosti pro:
LV ¢. 24 - Martin Mikes, Tieboun 38, 36401 Touzim; LV €. 184 - Krejsova Lenka, Skolni
852, 35731 Horni Slavkov — id. ¥4, SIM Mike$§ Martin a MikeSova Petra, Tfeboun 38, 36401
Touzim — id. Y.

Vlastnické pravo je zapsdno na listu vlastnictvi €. 24 a 184 pro k.u. Treboun a je
prokézano vypisem z katastru nemovitosti, vyhotovenym Katastralnim Gfadem pro Plzeiisky

kraj, Katastralnim pracovistém Karlovy vary.

4. Obecny popis nemovitosti
4.1. Pozemky dle LV ¢. 24 a 184
Jedna se o pozemky p.C. 1744/8, 1744/10, 1744/11, 1744/14 vedené jako ostatni

plocha — manipulaéni plocha tvoftici piivodni zeméd¢€lsky areal, dale se jedna o pozemky stp.c.
68, 69, 73, 75 zastavéné plochy a nadvoii se zemédelskymi stavbami. Piistup je ze zpevnéné
prijedzni komunikace pfes nezpevnény piijezd pies pozemky jinych vlastnikd. Moznost

napojeni je na vefejny rozvod elektfiny, vody. Kanalizace svedena do septiku.
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Obec Touzim — ¢ast obce Treboun

— obec Touzim, pocet obyvatel k 1.1.2017: 3 707

— obecna poloha: Plzen 45 km, Touzim 6 km

— poloha v obci: zastavéna €asti obce

— okoli nemovitosti: lokalita pfirodniho razu, pole, RD
— dopravni dostupnost : Spatna

— dalSi: bez obcanské vybavenosti v misté

Souhrnné informace
Status: Meésto

Typ sidla:

Z.UJ (kod obce):

NUTSS:

LAU 1 (NUTS 4):

NUTS3:
NUTS2:

Povéteny obecni urad
555657

CZ0412555657

CZ0412 - Karlovy Vary
CZ041 - Karlovarsky kraj
CZ04 - Severozapad

Obec s povéfenym obecnim uradem: TouZim
Obec s rozsifenou puisobnosti: ~ Karlovy Vary
Katastralni plocha (ha): 9 853
Pocet bydlicich obyvatel k 1.1.2017: 3 707
Nadmorska vySka (m n.m.): 612
Zemépisné souradnice (WGS-84): 12°59'6"E, 50° 3'38" N

Prvni pisemna zprava (rok): 1354
PSC: 36401
7SJ (kod ZSJ): ‘Tf'ebouﬁ (170437)

|
~ Obec (kéd obce):  Touzim (555657)

‘ Okres (kod okresu): HKarlovy Vary (CZ0412)
|

|

ORP (kéd ORP):  Karlovy Vary (4103)

|

|

|

|

POU (kéd POU):  Touzim (41033) |
~ Kraj (kéd kraje):  Karlovarsky kraj (CZ041)
|

|

|

|

 Vyméra[ha]: 700
Potet obyvatel 1991: 123
Potet obyvatel 2001: 99
"Potet obyvatel 2011: 90
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4.2. Zemédélské stavby bez ¢.p.na LV €. 184

Jedna se o zeméd¢lské stavby v jednotném funk&nim celku:

Stavby Cislo

bez ¢p / €. ev., zemeédéElska stavba, na pozemku p. €. st. 68

1) Stavba kravina se senikem na p.¢. St. 68

bez Cp / €. ev., zemeédelska stavba, na pozemku p. €. st. 75

2) Rozp adla stavba na p.¢. St. 75

bez ¢p / €. ev., zeme&d¢€lska stavba, na pozemku p. €. st. 69

3) Rozestavéna stavba na p.¢. St. 69

bez ¢p / €. ev., zemédé€lska stavba, na pozemku p. €. st. 73, st. 77
4) Stavba seniku na p.¢. St. 73
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5. Zatizeni nemovitosti

Na danych nemovitostech je evidovano:

Typ
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

Zastavni pravo smluvni
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zépisy:
Typ
Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti
Natizeni exekuce - Mike§ Martin
Nartizeni exekuce - MikeSova Petra
Prohlaseni konkursu podle insolven¢niho zdkona - Mike§ Martin
Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zakona) - MikeS Martin
Zahdjeni exekuce - Mike§ Martin
Zahdjeni exekuce - MikeSova Petra

6. Stanoveni sou€asné trzni hodnoty (obvyklé ceny)

6.1. Popis strategie piistupu k ocenéni

Pro dany ptipad je zvolena metoda pro stanoveni trzni hodnoty a to:
vécna hodnota: hodnota dle ocetiovaci vyhlasky ¢. 457/2017;

porovnavaci metoda: srovnani s nabidkami ¢i jiz prodanymi nemovitostmi obdobnych

parametrl vzdalenych do 10-ti km.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v
soucasnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji souéasnou hodnotu majetku.
Ta je velmi proménliva v Case a je ovliviilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi
rozvoje trzniho hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti
metod a zptsob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota

majetku zjistuje.
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6.2. Podrobny popis pozemkii, ocenéni dle vyhla§ky

Jedna se o pozemky p.C. 1744/8, 1744/10, 1744/11, 1744/14 vedené jako ostatni
plocha — manipulaéni plocha tvoftici piivodni zeméd¢€lsky areal, dale se jedna o pozemky stp.c.
68, 69, 73, 75 zastavéné plochy a nadvoii se zeméd¢lskymi stavbami. Piistup je ze zpevnéné
prijedzni komunikace pfes nezpevnény piijezd pres pozemky jinych vlastnikd. Moznost

napojeni je na vetejny rozvod elektfiny, vody. Kanalizace svedena do septiku. Pozemku jsou

neudrzovangé.
Pozemek |vyméra (m?) Druh pozemku Zakladni cena Celkem (K¢)
p-¢. upravena (K&/m?)

1744/8 3847 ostatni plocha 70 269 290
1744/10 2459 ostatni plocha 70 172 130
1744/11 2226 ostatni plocha 70 155 820
1744/14 143 ostatni plocha 70 10010
Celkem 8675 607 250

st. 68 475 zastavéna plocha a 116 55100

nadvoii

st. 69 1048 zastavéna plocha a 116 121 568

nadvori

st. 73 649 zastavéna plocha a 116 75 284

nadvori

st. 75 1355 zastavénd plocha a 116 157 180

nadvori

celkem 3527 409 132

zakladni cena stavebniho pozemku: = 1979.00 K¢/ m2

koeficient velikosti obce O1 | znak ¢. V do 500 obyvatel O1 0,85
koeficient hospodatsko znak ¢. IV ostatni obec 02 0,70
spravniho vyznamu obce O2

koeficient polohy obce O3 znak €. VI ostatni pfipad O3 0,80
koeficient technické znak ¢. II elektfina, vodovod, kanalizace O4 1,00

infrastruktury v obci O4

koeficient dopravni znak €. I1I autobusova zastavka O5 0,9
obsluznosti obce O5

koeficient obanské znak ¢. IV omezend vybavenost O6 0,98
vybavenosti v obci O6
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upravena zakladni cena stavebniho pozemku:

1979,00 K&/ m?x 0,85 x 0,70 x 0,80 x 1,00 x 0,90 x 0,98 = 830,85 K&/ m?
zaokrouhleno = 831,00 K¢& / m?

vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi /7, piiloha ¢. 3, tabulka ¢.1:

¢ znak popis pasma ¢. hodnota T;
1. Situace na trhu poptavka nizsi nez nabidka I - 0,06
2. Vlast. nemovitosti pozemek ve spoluvlstnictvi I - 0,01
3. Zmény v okoli negativni I - 0,08
4. Vliv pravnich vztaht negativni — prodej podilu I - 0,04
5. Ostatni neuvedené stavbay snizuji hodnotu pozemku II - 0,30
celkem -0,49
6. Povodiové riziko zona se zanedbatelnym nebezpecim IV 1,00
index trhu /r znak €. 6 x (1 + soucet hodnot 1-5) =1,00 x (1 - 0,49) = 0,51
vypocet indexu omezujicich vlivii pozemku /o, ptiloha €. 3. tabulka ¢.2:
¢ znak popis pasma ¢, hodnota T;
1. Geometricky tvar tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku do 15 %, ostatni orientace v 0,00
3. Zékladové podminky neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Ochranna pasma neni I 0,00
5. Omezeni uzivani bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené bez I 0,00
celkem 0,00
index omezujicich vlivii I,y 1 + soucet hodnot 1-6 = 1 - 0,00 = 1,00
vypocet indexu polohy /p, piiloha ¢. 3, tabulka ¢.3:
1. Druh a ucel vziti budovy pro zeméd¢lstvi 0,30
é. znak popis pasma [\ hodnota T;
2. Pfevazujici zastavba zemeédélstvi \Y 0,01
3. MozZnost napojeni siti ~ jen nckteré II 0,00
4. Dopravni dostupnost zpevnéna komunikace, II 0,00
5. Parkovaci moznosti moznost parkovani na pozemku v 0,00
6. Komerc¢ni vyuzitelnost nevyhodna poloha I -0,10
7. Ostatni bez vlivu II 0,00
celkem - 0,09
index polohy /I, znak €. 1 x (1 + soucet hodnot 1-7) = 0,30 x (1 -0,09) = 0,27
Index cenového porovnani /:
index trhu /r x index omezujicich vlivli /o x index polohy /»
1 = IrxIloxIp = 0,51 x1,00x0,27 = 0,14
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uprava ceny stavebniho pozemku:

831 K¢/ m’x 0,14

116,34 K& / m?

uprava ceny ostatni plochy:

831 K&/ m*x 0,14 x 0,6

69,80 K&/ m?

zjisSténa cena stavebnich pozemkii: 116,- K&/m?

zjiSténa cena ostatnich pozemkii: 70,- K&/m?

6.3. Popis a ocenéni staveb

1)

2)

3)

4)

Stavba kravina se senikem na p.¢. St. 68

Jedna o stavbu pivodniho kravina se senikem, stavba je z poloviny padesatych let.
Cast stavby je na pozemku jiného vlastnika. Stavba je ve $patném technickém stavu,
ptedpoklad provedeni rozsahlych stavebnich uprav piipadné demolice objektu.
Rozpadla stavba na p.¢. St. 75

Jedna se o stavbu seniku a skladovacich zeméd¢€lskych prostor na vlastnim pozemku v
byvalém zeméd€lském aredlu v obci Tieboun. Jedné se o senik a sklady s celkovou
zastavénou plochou 475 m2 postavené koncem padesatych let. Rozpadly stav,
ptedpoklad demolice.

Rozestavéna stavba na p.¢. St. 69

Jedna se o zemédélskou stavbu z poloviny padesatych let minulého stoleti se
zastavénou plochou 1 048 m2 a pozemkem o celkové rozloze 4 895 m2. Stavba
pivodné slouzila jako kravin a v roce 2008 byla zapocata jeji pfestavba na penzion s
restauraci. Objekt s pozemkem se nachdzi, dle izemniho planu, v izemi uréeném k
zastavéni bydlenim smiSeného venkovského druhu. Spatny stav, piedpoklad provedeni
rozsahlych stavebnich uprav.

Stavba seniku na p.¢. St. 73

Jedna se o stavbu velkokapacitniho seniku, ktery se nachazi v arealu byvalého
zemedelského statku. Jedna se o samostatné stojici objekt se zastavénou plochou 649
m2, v lokalit¢ obce Tteboun. Senik je ocelové konstrukce, ma nizkou sedlovou

sttechu, betonovou podlahu.
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1. Stavba kravina se senikem na p.¢. St. 68

Dispozi¢ni feSeni a obestavény prostor:

1.NP: ¢ast kravina jeden otevieny skladovy prostor
¢ast seniku jeden otevieny skladovaci prostor

Zastavéna plocha (Zp):

1.NP: 10,00 x 35,00 + 10,00 x 12,50 = 475,00 m*

Obestavény prostor (OP)

1.NP: 350 m*x 3,10 m + 125,00 m* x 6,00 = 1 835,00 m?

OP Celkem = 1 835,00 m*

Vypocet
Zastavéna plocha 475 m? Obestavény prostor 1835 m’
Stari nemovitosti Snizeni hodnoty Cast stavby na
63 let pozemku jin¢ho

vlastnika, $patny stav

Opotiebeni max % Vécna hodnota stavby 105,- K&/m?

S ptedpokladanou zivotnosti 0 let 192 675,- K¢

Celkem 192 675,- K¢

Zaokrouhleno 192 680,- K¢

2. Rozpadla stavba na p.¢. st. 75

Jedna se o rozpadlou stavbu ur¢enou k demolici. Vzhledem ke stavu je stavba bez

hodnoty. V tomto ptipadé€ je ocenovan pouze pozemek.

3. Rozestavéna stavba na p.¢. St. 69

Dispozi¢ni feSeni a obestavény prostor:

1.NP: oteviena ¢ast se zapoc€atou rekonstrukci — oddélené Casti ptickami

Zastavéna plocha (Zp):

58,5x10,5+11,5x19,5+6,0x12,0 = 910,50 m?
Obestavény prostor (OP)

vrehni stavba: (58,5x10,5+11,5x19,5)x(0,15+3,2+0,25+1,25) +(6,12x3,5) = 4 088,15 m’
zastfeSeni: (58,5x10,5+11,5x19,5)x4,5/2 = 1 886,63 m*
OP Celkem = 5974,78 m’
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Vypocet

Zastavéna plocha

5974,78 m*

Obestavény prostor

5974,78 m’

Stafi nemovitosti 63 let SniZeni hodnoty Spatny stav
Opotiebeni max % Vécna hodnota stavby 120,- K&/m’
S predpokladanou zivotnosti 0 let 716 973,60 K¢&
Celkem 716 973,60 K¢
Zaokrouhleno 716 970,00 K¢
4. Stavba seniku na p.¢. St. 73
Dispozicni feSeni a obestavény prostor:
1.NP: otevieny skladovaci prostor
Zastavéna plocha (Zp):
1.NP: 649,00 m* dle KN = 649,00 m*
Obestavény prostor (OP)
1.NP: 649,00 m*x 6,00 = 3 894,00 m*
OP Celkem = 3 894,00 m*
Vypocet
Zastavéna plocha 649 m* Obestavény prostor 3 894,00 m*
Stari nemovitosti 63 let Snizeni hodnoty Spatny stav
jednoduché provedeni
Opotiebeni max % Vécna hodnota stavby 85,- K&/m’
S ptedpokladanou Zivotnosti 0 let 330 990,- K¢
Celkem 330 990,- K&
Zaokrouhleno 330 990,- K¢
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Rekapitulace

1) Zjisténa cena pozemku

dle LV ¢. 24 = 607 250,00 K¢
dle LV ¢. 184 = 409 132,00 K¢
2) Zjisténa cena staveb

Stavba kravina se senikem na p.C. St. 68 = 192 680,00 K¢
Rozpadla stavba na p.c. st. 75 = 0,00 K¢
Rozestavéna stavba na p.¢. St. 69 = 716 970,00 K&
Stavba seniku na p.¢. St. 73 = 330 990.00 K¢&
Zjisténa cena celkem = 2 257 022,00 K¢

Vécna hodnota nemovitosti ¢ini
2 257 022,- K¢

10
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7. Porovnavaci metoda

Ocefniované nemovité véci se nabizeji za trzni hodnotu celkem 2.389.600,- K¢&.'

Obdobné nemovité véci nejsou v dané lokalité¢ vhodné k porovnéni. Vzhlem k podilovym

spoluvlastnictvim a problematickym pravnim vztahiim k nemovitostem by obvykla cena (trzni

hodnota) nemovitych véci méla byt zna¢né¢ redukovéna.

s Zobrazit 11 fotografii v galerii \‘l\ 2
Prodej zemédélského objektu 1 400 m?
Touzim - Treboun, okres Karlovy Vary @ Panorama

1593 850 K&(1 138 K& za m?)

I = ;:"-; e f,_.‘m J
/ : /\, Zobﬁiz\t?im-ografuvgalsz(‘u K ’4/5 B g
Prodej zemédélskeho objektu 475 m2

Touzim - Treboun, okres Karlovy Vary ® panorama

197 500 K& (416 K& za m?)

Prodej zemé&délského objektu 650 m?

Touzim - Treboun, okres Karlovy Vary @ Panorama

395 000 K& (608 K& za m?)

-~ o
“ Zobrazit 8 fotografii v galerii

s

Prodej pozemku 3 814 m?

Touzim - Treboun, okres Karlovy Vary @ Panorama

203 250 K& (53 K& za m?)

Cena je redukovana koef. 0,95 pro pfepocete na realnou trzni hodnotu 2 270 120,- K¢.

1 Dostupné z WWW: https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/zemedelsky/touzim-

treboun-/4013482332#img=5&fullscreen=false

11
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8. Zaver

Rekapitulace

1) Zjisténa cena pozemku

dle LV ¢. 24 = 607 250,00 K¢
dle LV ¢. 184 = 409 132,00 K¢
podil % pro SIM = 204 566,00 K¢

2) Zjisténa cena staveb

Stavba kravina se senikem na p.¢. St. 68 = 192 680,00 K¢
Rozpadla stavba na p.c. st. 75 = 0,00 K¢
Rozestaveéna stavba na p.¢. St. 69 = 716 970,00 K¢
Stavba seniku na p.¢. St. 73 = 330 990.00 K¢
Stavby celkem = 1 240 640,00 K¢
podil %: pro SIM = 620 320,00 K¢
Nemovité véci celkem = 2 257 022,00 K¢

Podily celkem = 1432 136,00 K¢

Zaokrouhleno = 1432 140,00 K¢

Podil z celku je 36,5 %

3) Porovnavaci hodnota celkem = 2270 120,00 K¢
Redukce ceny:

— stavby uréené ke kompletni rekonstrukci/demolici: koef. 0,85

— problematické majetkopravni vztahy: koef. 0,95

— Cast stavby na cizim pozemku: koef. 0,95

— stavby snizujici hodnotu pozemka: koef. 0,90

Redukovana cena: 2 270 120,- K¢

2270 120,-x 0,85 x 0,95 x 0,95 x 0,90 = 1567 319,20 K¢
Zaokrouhleno: = 1 567 320,00 K¢
Podil z celku je 36,5 % = 572 071,80 K¢
Zaokrouhleno: = 572 070,00 K¢

12
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Hodnoceni nemovitosti

a, Silné stranky nemovitosti

Silnou strankou nemovitych véci je rozloha pozemk a jejich moznost zastavéni.

b. Slabé stranky nemovitosti

Slabou strankou je Spatny stavebné technicky stav oceflovanych nemovitych véci,
predpoklad rozsahlych stavebnich uprav, pifipadné demolice. Dalsi slabou strankou je
vzdalenost k objektlim obcanské vybavenosti, podilové spoluvlastnictvi na LV ¢. 184 a ptistup

ptes pozemky jiného vlastnika.

Na zékladé¢ zjisténych informaci, provedenych vypoctl, se zvazenim slabych a silnych
stranek nemovitosti a s tvahou soucasného stavu realitniho trhu je (obvykla cena) trzni
hodnota oceniovanych nemovitosti v k.. Tfeboun, obec Tieboun ke dni 8.8.2018 odhadnuta

ve vysi
Nemovité véci celkem 1570 000,- K¢
Podil pro Martin Mikes 570 000,- K¢

V Rokycanech 9.8.2018

g:: Qﬁ 5 13

Sy g N o0
KJDP’ ] . g

dnj nams

13



KSPL 27 INS 31750/2013

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v PIzni ze dne 6. 11. 2002 pod ¢€.j.: Spr 1695/2002 pro zakladni obor EKONOMIKA,
pro odvétvi ceny a odhady, specializace ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym Cislem ¢&. 2647/122/2018 ve znaleckém
deniku.

Znalec¢né a nahradu nakladd uctuji podle pfilozeného vyuctovani.

V MirosSové dne 9.8.2018

14



KSPL 27 INS 31750/2013

9. Prilohy
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TRE!)UN
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Stavba kravina se senikem na p.¢. St. 68

Rozestavénd stavba na p.¢. St. 69
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Stavba seniku na p.¢. St. 73
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