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1. INALECKY UKOL

1.1  Znalecky Ukol

Inaleckym Ukolem znaleckého Ustavu spolecnosti VGD Appraisal, s.r.o. (ddle také
»Znalec") se, na zdkladé zaddni objednatele tohoto znaleckého posudku, rozumi
odhadnout soucasnou trzni hodnotu spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/2 na ddle
uvedenych nemovitostech, ktery je ve viastnictvi pani Jany Steinerové, pro potreby
prodeje nemovitosti formou verejné drazby v rdmci insolvencniho Fizeni.

1.1.1 Pfedmét ocenéni

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2 na ndsledujicich
nemovitostech zapsanych v katastru nemovitosti na listu  viastnictvi &. 95, k.0.
Sezimovo Usti, obec Sezimovo Usti, okr. Tébor:

e rodinny dim &.p. 270, ktery je souCdsti stavebni parcely ¢. 229/1,
e gardibezé.p./¢C.e., kterd je souCdsti stavebni parcely ¢. 2195,

e stavebni parcela €. 229/1 o vymére 78 m2,

o stavebni parcela €. 2195 o vymére 45 m2 @

e pozemkovd parcela €. 217/60 o vymére 364 m2.

Pfedmétem ocenéni jsou rovnéz stavby a venkovni Upravy nezapsané v katastru
nemovitosti, které jsou soucdsti nebo prislusenstvim staveb hlavnich.

1.1.2 U&el ocenéni

V souladu s pozadavkem Objednatele je tento znalecky posudek zpracovdn pro
poftfeby prodeje nemovitosti formou verejné drazby v rdmci insolvencniho fizeni.

1.1.3 Datum ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno k datu 9. listopadu 2020, tj. k datu uskute&néni
mistniho Setfeni.

1.2 Predpoklady a omezeni

IZnalec jednd a vystupuje jako nezdvisld strana. Znalec prohlasuje, Ze nemd zddny
majetkovy prospéch, majetkovou UCast nebo jiny zdjem na pfedmétu ocenéni ani
neni majetkové nebo persondiné propojen s Objednatelem. Neexistuji Zddné
ddvody, které by mohly zpochybnit nezdvislost nebo objektivitu znalce. Odmény za
vypracovdni ocenéni a znaleckého posudku nejsou zdvislé a ani nevychdzeji ze
zavér( ocenéni. Znalec prohlasuje, ze je znalcem nezdvislym na Objednateli.

Inalec prohlasuje, Ze mu nejsou zndmy zddné skutecnosti, které by zaklddaly
pochybnosti o jeho podjatosti ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 1 zdkona &. 36/1967
Sb., o znalcich a tlumocnicich.

Veskeré podklady a informace pouzité pro potfebu vypracovdni tohoto posudku, jak
jsou uvedeny v kapitole 2.1 - Podklady pro vypracovdni posudku, byly poskytnuty
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Objednatelem, anebo pochdzeji z vefejné dostupnych zdrojd. Znalec neprebird
odpovédnost za presnost ziskanych vstupnich Udajl a vstupnich informaci, ze kterych
bylo pfi ocenéni vychdzeno, a naopak je predpoklidddna pravdivost a Uplnost t&chto
vstupnich Udajd a vstupnich informaci.

Ocenéni vychdzi z pfedpokladu, Ze viastnickd a jind prava k ocefiovanému majetku
jsou bezvadnd a UplInd.

S vyslednymi hodnotami uvedenymi v tomto znaleckém posudku je kalkulovéno pro
UCely uvedené v kap. 1. Znalecky Ukol. V pfipadé pouzZiti vyslednych hodnot pro jiné,
nez uvedené Ucely neodpovidd Znalec za jokékoliv ndsledky nebo skody timto
pouzitim vzniklé.

Skutecnd cena zaplacend pii transakci tykajici se Pfedmétu ocenéni se mize lisit od
vysledné hodnoty zjisténé timto ocenénim diky takovym faktordm, jakymi jsou
motivace smluvnich stran, zkuSenosti smluvnich stran s vyjedndvdnim, struktura
transakce nebo jinym faktordm, které jsou pro danou transakci jedineéné.

Za skutecnosti nebo podminky, které se vyskythou po datu zpracovdni tohoto
znaleckého posudku, a za zménu v trznich nebo obchodné smluvnich podminkd&ch
nelze prevzit odpovédnost.

OCENENI NEMOVITOSTI NA LV ¢. 95 v K.0. SEzimovo UsTi STRANA 4
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2.  VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI POSUDKU

2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovdni znaleckého posudku byly Znalcem opatfeny nebo Objednatelem
poskytnuty tyto podklady:
e vypis z katastru nemovitosti vyhotoveny k datu 27.11.2020, LV . 95, k.0.
Sezimovo Usti, obec Sezimovo Usti, okres Tabor,
e dalsi informace a skuteCnosti zjisténé prfi  mistnim Setfeni, sdélené
Objednatelem a / nebo viastnikem nemovitosti, jak bude popsdno ddle
v textu.

Ddle byly pouzity informace z ndsledujicich vefejné dostupnych zdroju:
e portdl pro pfistup do katastru nemovitosti (www.cuzk.cz),
o portdal Ceského statistického Ufadu (www.czso.cz),
e www.stavebnistandardy.cz,
e infernetové stradnky mést a obci,
e portdl www.wikipedia.org,
e redlitni servery (www.reality.cz, www.ceskereality.cz, www.sreality.cz a dalsi).

Mistni Setfeni s obhlidkou nemovitosti bylo provedeno dne 9. listopadu 2020 za UCasti
povérfeného zdstupce spoluviastnika nemovitosti, pana Steinera.

2.2 Pravnistav

Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 27.11.2020 jsou ocefiované nemovitosti ve
spoluvlastnictvi:
e spolecCnosti AgriNet 5 CZ, spol. s r.o., se sidlem Hellichova 458/1, 118 00
Praha 1 — Mald Strana, IC 27398650 — spoluviastnicky podil ve vysiid. 1/2 a
e pani Jany Steinerové, trvale bytem Okruzni 270/49, 391 02 Sezimovo Usti —
spoluvlastnicky podil ve vysiid. 1/2.

V souladu s pozadavkem objednatele je pfedmétem ocenéni spoluvlastnicky podil
drzeny pani Janou Steinerovou.

Katastrem nemovitosti jsou k datu 27.11.2020 k ocenovanému spoluvlastnickému
podilu evidovdna ndsledujici z&stavni prava:

e z&stavni prdvo smiuvni - pohleddvky vcetné prislusenstvi vyplyvaijici ze
zastavni smlouvy ¢&. 202/016/09/2/03: a) existujici pohleddvky ve vysi
3.000.000,00 K& s prislusenstvim; b) budouci pohleddvky vzniklé do 20.4.2034
do celkové vyse 3.600.000,00 K&, s opravnénim pro spolecnost LEXICO, a.s.,
vCetné souvisejiciho zdpisu podzdstavnino prava ziizeného ve prospéch
spolecnosti NEY spofritelni druzstvo,

o zastavni prdvo exekutorské podle § 73a exekucniho F&du - pro ¢dstku ve vysi
670.000,00 K¢ s prislusenstvim, na id. podil 1/2, s oprdvnénim pro spolecnost
LEXICO, a.s.

OCENENI NEMOVITOSTI NA LV &. 95 v K.0. SEZIMOVO UsTi STRANA 5
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Sohledem na Ucel ocenéni, kdy je odhadovdna trzni hodnota nemovitosti pro
poftreby jejiho prodeje v rdmci insolvenéniho fizeni, neni k existenci zdstavniho prdava
v ocenéni prihlizeno.

K ocefovanym nemovitostem nejsou katastrem nemovitosti evidovdna zaddnd vécnd
bfemena nebo vécnd prdva.

K osobé spoluviastnika ocenovanych nemovitosti, pani Jané Steinerové, eviduje
katastr nemovitosti:

e zahdjeni exekuce — poveéreny soudni exekutor: Mgr. Martin Hordk, Bilkova 960,
390 02 Tdbor, v&etné souvisejiciho zdpisu exeku&niho prikazu k prodeji
nemovitosti a

e zahdjeni exekuce - povéreny soudni exekutor: JUDr. et Mgr. Jifi Leskovjan,
Skolsk& 38, 110 00 Praha 1, v&etn& souvisejiciho zdpisu exeku&niho pitkazu
k prodeji nemovitosti.

S ohledem na Ucel ocenéni neni k témto omezenim viastnickych prdv v ocenéni
pfihlizeno.

Katastremm nemovitosti je pro stavebni parcelu &. 229/1 a pozemkovou parcelu
C. 217/60 evidovdna zména vymér obnovou operdtu.

Pfi mistnim Setfeni Znalec zjistil, Ze oceffiovand nemovitost je k datu ocenéni uzivdna
jejiim spoluvlastnikem a jeho rodinnymi piislusniky. Z dostupnych podklad® ani pfi
mistnim 3etfeni nebyly zjistény zaddné ndjemni vztahy k ocenované nemovitosti.

S ohledem na uZivdni celé nemovitosti jednou osobou (rodinou) a formou viastnictvi
nemovitosti Ize ocekdvat sjedndni ndjemniho vztahu sdruhym spoluviastnikem
nemovitosti.

Ke stavebné-prdvnimu stavu ocenovanych staveb nebyla Znalci poskytnuta zddnd
stavebné-pravni dokumentace. S ohledem na stdfi stavby a zpUsob jeji evidence
katastrem nemovitosti Znalec predpoklddd, Zze stavebné-prdvni stav ocefovanych
staveb je bez vétsich zévad.

Ocenované nemovitosti jsou pristupné jak z ulice Okruzni, tak z prodlouzeni ulice
Svermova. Jednd se o vefejné komunikace situované na pozemcich ve viastnictvi
Mé&sta Sezimovo Usti. Celkové zajisténi pFistupu hodnoti Znalec jako bezproblémové.

2.3  Popis lokality

Oceriované nemovitosti se nachdz v Sezimové Usti, v ulici Okruzni. Sezimovo Usti je
mésto v okrese Tdbor v JihoCeském kraji, 4 km jizné od Tdbora, na soutoku Kozského
potoka a Luznice. Je soucdsti konurbace s Tdborem a Planou nad Luznici. Skiddd se
ze dvou urbanisticky oddélenych cdasti, starsi na severozdpadé, a novéjsi na
jihovychodé. Na severu na néj bezprostredné navazuje sidlisté Nad Luznici, paftfici uz
k méstu Tabor. V soucasnosti je ve mésté evidovdno priblizné 7 200 trvale bydlicich
obyvatel, c¢emuz odpovidd rozsah obcanské vybavenosti. Na Uzemi mésta jsou
skolskd i zdravotnickd zafizeni, Ufady, obchody, provozovny a dalsi sluzby, stejné jako
zafizeni pro volnocasové aktivity. Sirsi ob&anskd vybavenost je pak dostupnd
v nedalekém Tdbore.

OCENENI NEMOVITOSTI NA LV ¢. 95 v K.0. SEzimovo UsTi STRANA 6
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Méstem prochdzi silnici €. 1/3, vychodné od mésta je paralelné s touto komunikaci
vedena ddinice D3. DdIni¢ni sjezdy exit 79 a exit 84 jsou vzddleny 7, resp. 4 km od
centra mésta. M&stem prochdzi zelezniéni trat Praha — Ceské Bud&jovice, kterd je
souCdsti IV. tfranzitniho koridoru. Dopravni obsluznost mésta zqjistuji autobusové
a viakové spoje, do mésta jsou vedeny i autobusové linky MHD.

Ocenované nemovitosti se nachdzi v severni Cdasti mésta, v zdstavbé plvodné
typizovanych, tzv. batovskych rodinnych domu. Jednd se prevdiné o solitérni objekty
a dvojdomy, severné od ocenovanych nemovitosti jsou i fadové rodinné domy a za
nimi aredl fadovych gardzi. Centrum mésta je vzddleno necelych 600 m od domu, ve
vzddlenosti asi 400 m je viakovd stanice Sezimovo Usti. Celkové se jednd o klidnou
lokalitu mimo frekventované dopravni tepny nebo jiné zdroje hluku.

2.4  Popis nemovitosti

241 Pozemky

Ocenované pozemky tvorii jeden funkéni celek nepravidelného pUdorysného tvaru.
Stavebni parcela &. 229/1 je zastavéna rodinnym domem &.p. 270, na stavebni
parcele €. 2195 se nachdzi objekt gardze. Pozemkovd parcela €. 217/60 je zahradou
s drobnymi stavbami, trvalymi porosty a zahradnimi Upravami. Pozemky jsou
oplocené, priblizné rovinné.

Dle platného Uzemniho pldnu Mé&sta Sezimovo Usti se ocefiované pozemky nachdzi
ve stabilizovaném Uzemi s funk&nim vyuzitim ploch bydleni — nizkopodlazni (Bn).

Ocenované nemovitosti nejsou evidovdny v zdplavovém Uzemi obce, ani v Uzemi
historicky zasazeném povodnémi.

242 Stavby

Pfedmétem ocenéni je polovina dvojdomu, jde o stavbu s 1 PP a 2 NP. Vstup do
domu je v Urovni 1.NP pres zddvefi a chodbu. V 1.NP se ddle nachdzi kuchyné,
obyvaci pokoj, koupelna a komora. Ve 2.NP jsou ffi pokoje, chodba, druhd koupelna
a terasa. V 1.PP jsou prostory skladu a technického z&zemi domu.

V ndsledujici tabulce je uveden prehled jednotlivych mistnosti v objektu, jejich
podlahovd plocha zamérend pri mistnim Setfeni a prepocet na zapocitatelnou
plochu. Zapocitatelnou plochu Znalec stanovil jako soucin skutecné podlahové
plochy a koeficientu:

e 1,00 U obytnych ploch,

e 0,50 u ploch sklepa a

e 0,50 u plochy terasy.

podlahova

Mistnost plocha  koeficient
m2 prepoctu
1.PP - sklepy 30,49 0,50 15,25
1.NP - z&dverfi 2,79 1,00 2,79
1.NP - chodba 6,28 1,00 6,28
1.NP - kuchyn 13,70 1,00 13,70
OCENENI NEMOVITOSTI NA LV &. 95 v k.U. SEZIMOVO UsTi STRANA 7
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, odlahovd koeficient zapog.
ity . plocha prepoctu P|§Ch0
1.NP - obyvaci pokoj 22,00 1,00 22,00
1.NP - koupelna 4,87 1,00 4,87
1.NP - komora 0,80 1,00 0,80
2.NP - chodba 2,72 1,00 2,72
2.NP - loznice 15,10 1,00 15,10
2.NP - loznice 14,13 1,00 14,13
2.NP - loznice 11,78 1,00 11,78
2.NP - koupelna 2,68 1,00 2,68
2.NP - terasa 9,23 0,50 4,62
CELKEM 136,57 116,71

S ohledem na stdii objektu a jeho dispozicni usporfdddni Znalec predpoklddd, Ze
nosné svislé konstrukce jsou zdéné, zalozené pravdépodobné na betonovych
pasech. Stropy jsou srovnymi podhledy. Stfecha je valbovd, pravdépodobné
s difevénym frdmovym krovem a skiddanou stresni krytinou. Klempifské konstrukce jsou
kompletni, plechové. Vnéjsi fasdda domu je vdpenocementovd, sokl je proveden
z cihelného rezného zdiva. Okna v domé jsou dfevénd, s izolacnimi dvojskly. Vstupni
dvere do domu jsou rovnéz drevéné. Nd&slapné vrstvy podlah tvorii keramické dlazby
a prkenné podiahové krytiny, ve sklepech jsou betonové stérky. Upravy stén jsou
provedeny ze S3Stukovych omitek svymalbou, v béiném rozsahu jsou pouZity
keramické obklady. Interiérové dvere jsou pfevdziné dievéné, osazené do ocelovych
nebo oblozkovych zdrubni. V koupelné v 1.NP je vana, umyvadlo, WC a pisodr,
v koupelné ve 2.NP je sprchovy kout, zdvésné WC a umyvadlo. Kuchyné je vybavena
kuchyriskou linkou s vestavénymi spotfebici. Rodinny dim je vytdpén Ustfednim
topenim s elektrickym kotlem, v nékterych mistnostech jsou umisténa krobovd kamna
na tuhd paliva. Ohfev TUV zaqjistuje elektricky zdsobnikovy ohfivac¢. Stavba je
napojena na verejny vodovod, kanalizaci a sit elektro. V dané lokalité by mély byt
k dispozici i rozvody plynu.

Inalec nemél k dispozici doklad prokazujici stdfi domu. Znalec predpoklddd, ze
rodinny dim byl vystavén pravdépodobné ve 30. nebo 40. letech minulého stoleti.
Zinformaci sdélenych povéfenym zdstupcem vlastnikem nemovitosti byla priblizné
vroce 2010 proveden rekonstrukce nemovitosti spocivajici v nové stfeSe, vyméné
oken, rekonstrukcich podlah, obou koupelen a veskerych rozvodd v domé.

Celkovy stavebné-technicky stav domu je hodnocen jako dobry, dim Ize uZivat bez
nutnosti pocdatecnich investic, Ize viak ocekdvat provedeni modernizace interiérQ,
pfipadné zatepleni fasddy.

Na stavebni parcele ¢. 2195 se nachdzi objekt gardze, jednd se o stavbu
obdélnikového pUdorysu s 1 NP a sedlovou stfechou Stavba je v dobrém stavebné-
technickém stavu.

Na pozemkové parcele &. 217/60 se ddle nachdzi drobné stavby pro chov zvifat,
sklenik a ddle venkovni Upravy charakteru oploceni véetné vrat a vrdtek,
zpevnénych ploch, pfipojek inzenyrskych siti a zahradnich Uprav.
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2.5 SWOT analyza

Z informaci zjisténych pfi mistnim Setfeni a na zdkladé znalosti trhu proved! Znalec
SWOT analyzu ocenované nemovitosti:

Silné stranky nemovitosti e poloha domu v klidné lokalité s dobrou dostupnosti centra mésta,
e provedené dil¢i rekonstrukce domu,
e Kk dispozici vétsi gardz.

pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2 na nemovitosti,
kterd neumoznuje rozdéleni na dvé nezdvislé jednotky,
e vytdpénirteSeno elekirokotlem.

Slabé stranky nemovitosti

PrileZitosti e zatepleni objektu mdze zvysit jeho uZitné viastnosti.

Hrozby e soucasnd pandemie mdze mit dopad na kupni silu obyvatelstva a poptdvku
po nemovitostech obdobného charakteru.
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3. METODY

3.1 Kategorie hodnoty

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz
realizovanou ¢dastku za zboZi &i sluzby. Je to historicky fakt, bud vefejné zndmy, nebo
udrzovany v tajnosti. Z ddvodu financnich moznosti, motivace nebo z&jmU daného
kupujiciho a proddvdijiciho mdze nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena je
obecnym Udajem o relativni hodnoté pfifazené danému zbozi Ci sluzbé pfi konkrétni

transakci. Cena je objektivni Uda;.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadfujicim penézni vztah mezi zbozim,
popf. sluzbou uréenym k prodeiji a témi kdo je proddvaji nebo nakupuiji. Hodnota neni
skutecnosti, ale pouze odhadem ceny konkrétniho zbozi nebo sluzby na daném trhu
ke konkrétnimu datu. Ekonomicky pojem hodnoty odrdzi hledisko uzitku, kterého
dosahuje viastnik zbozi nebo sluzby k datu, ke kterému je hodnota odhadnuta.
Hodnota je subjektivni Udai.

Obecneé jsou rozlisovdany dva druhy hodnot:
1. trZzni hodnota
2. netrzni hodnoty

3.1.1 Trini hodnota

Trzni hodnota (Market Value (EU) nékdy Fair Market Value (USA)) je stanovena
vsouladu se standardy TEGoVA!. Definici trzni hodnoty (Market Value) Ize volné
prelozit jako: ,Odhadovand cdstka, za kterou by mél byt majetek smenén k datu
ocenéni mezi dobrovolnym proddvajicim a dobrovolnym kupujicim pfi transakci mezi
samostatnymi a nezdvislymi partnery po patficném marketingu, ve které by obé
strany jednaly informované, rozumné a bez ndtlaku. "

Jednotlivé ¢dsti definice trini hodnoty jsou v tomto ocenéni vnimdny ndsledujicim
zpUsobem:

e odhadnutd cdstka - nejpravdépodobnéjsi cena vyjddiend v penézich
dosazend na daném segmentu trhu;

e by mél byt majetek sménén — poukazuje na skutecnosti, ze vyslednd Edstka
neni pfedem sjednand, ani skutecnd prodejni cena majetku;

e datum ocenéni — vyjadiuje Casové omezeni platnosti vysledného odhadu
trzni hodnoty;

e dobrovolny proddvajici — proddvaijici je ochoten prodat majetek za trinich
podminek, neprodd viak za kazdou cenu, proddvd podle situace na daném
trhu za nejlepsi moznou cenu;

e dobrovolny kupujici — kupuijici je motivovdn, ale ne nucen ke koupi, majetek
nekupuje za kazdou cenu, kupuje podle situace na soucasném trhu
a nezaplati cenu vyssi, nez jakou pozaduije trh;

! The European Group of Valuers' Associations (TEGoVA): European Valuation Standards 2016,
Eight Edition, ISBN 978-90-819060-1-2
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e transakce samostatnych a nezdvislych partnerd - subjekty nejsou osobami
blizkymi, nemaiji mezi sebou zvI&sini vztahy, které by mohly zpUsobit, ze by
cena nebyla pro trh typickd, z&dny ze subjektl soucCasné nemd ani zvldstni
vztah k majetku, ktery by ovliviioval jeho pohled na cenu majetku;

e patficny marketing — majetek by mél byt na trh uveden nejvhodné&jsim
zpUsobem tak, aby za né&j byla ziskdna nejlepsi cena rozumné prichdzejici
v Uvazu, marketing a délka pUsobeni na trh musi byt dostatecnd k tomu, aby
se majetkovd hodnota dostala do centra pozornosti odpovidajiciho mnozstvi
potencidlnich kupujicich;

e informované a rozumné jedndni — kupuijici i proddvajici jsou pfiméfené
informovdni o podstaté avlastnostech majetku, jeho skutecném
a potencidlnim vuziti a o stavu frhu k datu ocenéni. Kazdd strana jednd ve
vliastnim zdjmu a rozumné, aby pro sebe dosdhla nejlepsi cenu pfi dané
transakci;

e bez donuceni - kazdd strana je motivovdna k uskutecnéni transakce, pricemz
7&dnd ze stran neni do transakce jakymkoliv zpUsobem nucena.

V Ceské legislativé je také uzivdn pojem cena obvykld, kterd je zdkonem &. 151/1997
Sb., o ocenovdni majetku definovdna jako ,cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvajiciho nebo
kupuijiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméiji napfiklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢&i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvi&stni oblibou se rozumi zvl&stni hodnota
prikiddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovndnim.*

3.1.2 Netrini hodnoty

Fair Value (pfimérend, spravedlivd, redind hodnota) neni synonymem k trzni hodnoté,
ale je zaloZzena na trznich principech. Je zejména uzivdna v U&etnictvi a nemusi viemi
okolnostmi transakce splnovat definici trzni hodnoty (jedna ze stran je k transakci
nucena nebo transakce je pouze fiktivni). Za urditych podminek mize byt tato
hodnota rovna trzni hodnoté (napf. nepenézité vklady, premény spole&nosti). Ddle
uvedené priklady demonstruji pouziti fair value, kdy tato neodpovidd trzni hodnoté -
squeeze out, nabidky prevzeti atd.

Value-in-Use (Hodnota vyuZiti) je hodnota daného majetku, kterou md pro své
specifické vyufziti pro konkrétniho uzivatele bez ohledu na nejvyssi a nejlepsi vyurziti.

Investment Value (Investicni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora
nebo skupinu investord s konkrétnim investicnim zdmérem. Subjektivni hodnota
zaloZend na individudinich investi¢nich pozadavcich, tim se odlisuje od trzni hodnoty,
kterd je neosobni a nestrannd.

Liquidation; Forced Sale Value (Likvidacni hodnota nebo hodnota pfi nuceném
prodeji) je hodnota, za kterou by bylo mozné majetek zpenézit ve velmi krdtké dobé.
Také mize byt nékterd strana v nevyhodé nebo nucena ke transakci.
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Special value (specidlni hodnota) je pouzivina pro pripad mimorfddného prvku

hodnoty prevysujici trzni hodnotu. Tato hodnota mize vzrist nad trini hodnotu pfi
spojeni s jinym majetkem (synergicky efekt).

Book value (Ucetni hodnota) je hodnota, kterd je ur¢end na zdkladé platnych
zdkonnych norem v UcCetnictvi.

3.1.3 Vybrand hodnota

Ukolem Znalce je odhad trzni hodnoty nemovitosti pro potfeby prodeje nemovitosti
formou vefejné drazby vrdmci insolvencniho fizeni, zavéry tohoto znaleckého
postupu proto pracuji s definici frzni hodnoty uvedené v kapitole 3.1.1.

3.2 Obecné metody ocenéni majetku

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi z&kladni obecné uzndvané pristupy:
e ndkladovy,
e VYNOSOVY,
e porovndvaci.

3.2.1 Ndkladovy pristup

Tento pristup pouZivd koncepci reprodukénich obstardvacich ndkladd na stanoveni
hodnoty. Obezifetny investor by neplatil za aktivum vice nez &dastku, za kterou by ho
mohl nahradit novym. Ocenéni ndkladovou metodou je ur€¢eno hodnotou vlozené
lidské prdace, materidlu a tviréi energie, nezbytné pro vybudovdni, popfr. pofizeni
obdobnych aktiv v soucasnych ekonomickych podminkdch a za soucasného stavu
daného odvétvi. Tato metoda predstavuje ndklady spojené s pfimou reprodukci
majetku nebo ndklady spojené s nahrazenim ocenovaného majetku, zohlednuje
funk&ni nedostatek a ekonomickou, respektive mordini zastaralost. Nd&klady na
pofizeni nového majetku jsou ndklady spojené s pofizenim majetku se stejnou
vyuzitelnosti pfi sou¢asnych cendch.

V pfipadé nemovitosti se zjistuji ndklady nutné na vystaviou nemovitosti stejné velikosti,
stejného typu a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako ocerovand
nemovitost v cenové Urovni ke dni ocenéni snizené o opotiebeni zpUsobené viivem
stdfi a technického stavu nemovitosti. K takto zjisténé vécné hodnoté staveb se
pfipocitadvd hodnota pozemky, zjisténd na zdkladé porovnatelnych prodejd.

3.2.2 Vynosovy pristup

Vynosovy pfistup je zalozen na stanoveni budoucich vynosU, které viastnictvi
ocenovaného majetku svému maijiteli pfindsi. Nezbytnou soucdsti tohoto pristupu
ocenéni jsou ndsledujici analyzy:

Analyza vynosU vychdzi ze specifické progndzy, kterd hodnoti dané mnoZstvi
a strukturu uzitnych ploch nebo specificky Ucel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné
vlastnosti nemovitosti a umisténi nemovitosti. Vysledkem jsou predpoklddané vynosy,
které se ziskaji z prondjmu ploch nebo z provozu Cinnosti vychdzejici z UCelu dané
nemovitosti.

Analyza vydajl vychdzi z progndzy ndkladd potfrebnych na provoz nemovitosti.
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Analyza investic bere do Uvahy pozadované investice do nemovitého majetku, které
jsou poftfebné na udrzeni a rist Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finan&niho rizika investice
do nemovitosti. Do Uvahy se berou béiné pouzivané metody stanoveni odhadu
diskontni miry se specifickymi Uvahami a Upravami z hlediska pfislusného typu
nemovitosti.

Diskontni miru mdZeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet cdastky,
splatné nebo inkasované v budoucnosti, na soucasnou hodnotu. Diskontni mira je
tvofena dvémi slozkami: bezrizikovou, kterd uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho
zAkladni sazbou, a rizikovou, kterd predstavuje riziko spojené sinvestovdnim do
nemovitosti.

Rizikovd slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici
s realizaci ocekdvanych budoucich vynosU. V souvislosti s vypodtem diskontni miry je
mozné riziko interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové
cash-flow redlizovat. Jinak feceno, riziko se spinénim progndz.

3.2.3 Porovndvaci pristup

Pfi ocenéni za pouiziti porovndvaciho prfistupu se odhaduje hodnota majetku na
z&kladé v soucasnosti realizovanych cen pii prodeji majetkl porovnatelnych
s ocenovanym majetkem mezi nezavislymi partnery.

Porovndvaci metoda je zalozena na soustfedéni informaci o porovnatelnych
majetcich a na znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Ndslednou Upravou
jiz readlizovanych cen, resp. nabidkovych cen pifislusSnymi multiplikdtory, které
zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazateld ocenovanych
a porovndvanych majetkyd, se zjisti vyslednd hodnota.
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4. ODHAD TRINi HODNOTY

4.1 Postup ocenéni

Ukolem Znalce je odhadnout soudasnou trzni hodnotu nemovitosti pro potreby
prodeje nemovitosti formou vefejné drazby v rdmci insolvenéniho Fizeni. Predmétem
ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2 na rodinném domé s pozemky. Pro
naplnéni znaleckého Ukolu Znalec nejprve provedl ocenéni nemovitosti jako celku,
bez zohlednéni spoluvlastnictvi. PouZita je porovndvaci metoda ocenéni, kterd
nejlépe vystihuje hodnotu nemovitosti porovndnim s realitnim trhem, na kterém se
nemovitost nachdzi. Ocenéni vynosovym ani ndkladovym pfistupem neni provedeno.
Hodnota spoluvlastnického podilu je ndsledné odvozena z vysledné trzni hodnoty
nemovitosti bez zohlednéni spoluvlastnictvi.

4.1.1 Hodnota nemovitosti bez zohlednéni spoluvlastnictvi

Inalec pro ocenéni nemovitosti v soucasném stavu pouzil porovndvaci metodu,

kterd ukazuje, za jaké ceny se k datu ocenéni obchoduji domy obdobného

charakteru na daném segmentu realitniho frhu. Znalec se pfi vybéru soustfedil na

objekty obdobného charakteru, spise stardi rodinné domy s provedenou dilci nebo

celkovou rekonstrukci, situované do blizkych obci. Zdkladni jednotkou pro vypocet

porovndvaci hodnoty je 1 m?2 zapocitateiné plochy, jejiz vypocet je proveden

v kapitole 2.4.2. Vstupem do porovndni jsou nabidky prodejl nemovitosti, informace

o cendch byly Cerpdny z vefejné dostupnych zdroj0, Takto zjisténé ceny byly

upraveny ndsledujicimi koeficienty:

e koeficientem zdroje informaci, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptdvkou
po nemovitostech daného typu,

e koeficientem polohy, ktery odrdzi rozdil v atraktivité umisténi porovndvané
a ocenované nemovitosti,

e koeficientem dopravni dostupnosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité dopravni
dostupnosti porovndvané a ocenované nemovitosti,

o koeficientem funké&ni vyuZitelnosti, ktery zohlednuje zpUsob stdvajiciho vyuZiti
objektu a mozny potencidl zvyseni intenzity vyuziti,

e koeficientem technického stavu, ktery zohlednuje technicky stav porovnévané a
ocenované nemovitosti s ohledem na provddénou Udrzbu atd.,

e koeficientem velikosti, ktery zohledruje viiv ceny nemovitosti na jeji velikost, kdy v
pfipadé mensich nemovitosti je kazdy jeden m2 plochy nemovitosti vzacné&jsi a tim
i drazsi,

e koeficientem velikosti pozemku, ktery vyjadfuje pomér mezi velikosti objektu
a celkové velikosti pozemku a

e koeficientem jinych korekci, kde jsou zohlednény ostatni vliivy na cenu
nevyjadrené v predeslych koeficientech.

Inalec pfi ocenéni porovndvaci metodou zohlednil rozdily v poloze jednotlivych

nemovitosti, velikosti jednotlivych domU i pozemkd uzZivanych spolu s domem, stejné

jako rozdily ve stavebné-technickém stavu a vybavenosti.

Za pomoci porovndvaci metody stanovil Znalec jednotkovou cenu oceriovanych
nemovitosti ve vysi 26 200 K&/m? zapocditatelné plochy. Vyslednd porovndvaci
hodnota nemovitosti bez zohlednéni spoluvlastnictvi ¢ini 3 060 000 KE.
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Piiloha ¢.1 Ocenéni nemovitosti porovndvaci metodou véetné pouzitych vstupl a vystupl je
patrné z prilohy &. 1.

4.1.2 Trini hodnota spoluvlastnického podilu

Trzni hodnota Porovndvaci metodou jsou ocenény vyse uvedené nemovitosti jako jeden funkcni

spoluvlastnického podilu celek, tedy bez zohlednéni jejich spoluviastnictvi. Z vysledné porovndvaci hodnoty
nemovitosti je ndsledné stanovena hodnota spoluvlastnického podilu ve vysiid. 1/2.
V této souvislosti je nutné si uvédomit, Ze pfi prodeji spoluvliastnického podilu
obecnému kupujicimu nebude dosazeno ceny odpovidagjici  prostému
matematickému soucinu trzni hodnoty celku a vyse spoluvlastnického podilu, ale
potencidini kupujici bude vyZzadovat diskont z tfitulu spoluviastnictvi, kdy predmét
ocenéni bude uzivat s dalsim spoluvlastnikem a nebude tak moci plné rozhodovat
o zpUsobu uziti ani o stavebnich Upravdch domu (opravy, rekonstrukce).

Stévaijici  dispozicni  uspofdddni nenabizi moznost dvougeneracnino bydleni,
divodem je zejména nemozinost nezdvisiého vstupu do jednotlivych &dsti stavby,
napfiklad podlazi, stejné jako absence druhé kuchyné nebo nezdvislych rozvodl
inzenyrskych siti s moznosti podruzného méreni. Pofizenim spoluvlastnického podilu ve
vysi id. 1/2 na pfedmétu ocenéni zisk& potenciondini kupujici moznost uzivat idedini
polovinu domu véetné objektu gardze a zahrady, nikoliv viak moznost vylucného
uzivéni  poloviny domu (bytu vdomé) bez vzdjemného omezeni dalsim
spoluvlastnikem.

V souladu s vyse uvedenymi skute&nostmi stanovil Znalec trzni hodnotu ocenovaného
spoluvlastnického podilu jako soucin porovndvaci hodnoty nemovitosti (viz predesla
kapitola), vyse spoluvlastnického podilu a koeficientu 0,80, ktery predstavuje diskont
z titulu spoluvlastnictvi. Vyslednd trini hodnota spoluvlastnického podilu ve vysiid. 1/2
k datu ocenéni ¢ini 1 200 000 K¢.

4.1.3 Rekapitulace vysledki

Ocenéni rodinného domu bez zohlednéni spoluvilastnictvi bylo provedeno
porovndvaci metodou, kterd nejlépe ukazuje, za jaké ceny se obchoduji rodinného
domu obdobného charakteru v okoli Sezimova Usti. Trzni hodnota spoluviastnického
podilu ve wysi id. 1/2 byla ndsledné stanovena z trzni hodnoty celé nemovitosti,
pficemz do ocenéni byl promitnut diskont z titulu spoluvlastnictvi. Vysledné hodnoty
jsou zrekapitulovany v ndsledujici tabulce:

Rekapitulace vysledku Polozka hodnota

Trzni hodnota nemovitosti bez zohlednéni spoluvlastnictvi 3060 000 K&
Spoluvlastnicky podil id. 1/2
Koeficient prodejnosti spoluvlastnického podilu 0,80
TRINI HODNOTA (zaokrouhleno) 1200 000 K&
Upozornéni S ohledem na Ucel ocenéni, kdy je odhadovdna trzni hodnota nemovitosti pro

potfeby jejiho prodeje vrdmci insolvencniho fizeni, neni do vysledné hodnoty
promitnuta existence zdstavnich prdv, nafizeni exekuci v€etné souvisejiciho zdpisu
exekucniho prikazu k prodeji nemovitosti.
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Rekapitulace

Vysledek ocenéni

Komentdr k vysledné
hodnoté

INALECKY POSUDEK C. 726 - 66 - 2020

5. ZAVER

5.1 Rekapitulace

Znaleckym Ukolem znaleckého Ustavu spolecnosti VGD Appraisal, s.r.o. (ddle také
wZnalec") bylo, na zdkladé zaddni objednatele tohoto znaleckého posudku,
odhadnout soucasnou trzni hodnotu nemovitosti (spoluvlastnického podilu ve vysi
id. 1/2) specifikovanych v kapitole 1.1.1. ve vlastnictvi pani Jany Steinerovd, pro
pofreby prodeje nemovitosti formou verfejné drazby v rdmci insolvencniho fizeni.

Za pomoci provedené analyzy nemovitosti a vyhodnoceni zdvérd jednotlivych
metod ocenéni popsanych v predeslych cdastech ocenéni, stanovil Znalec trini
hodnotu predmétnych nemovitosti bez zohlednéni spoluvlastnictvi za pomoci
porovndvaci metody ocenéni. Hodnota spoluvlastnického podilu vychdzi z hodnoty
nemovitosti jako celku a zohlednuje jak prislusnou vysi spoluvlastnického podilu, tak
jeho prodejnost.

5.2 Vysledek ocenéni

Na zdkladé provedené analyzy a vyhodnoceni z&vérd jednotlivych metod ocenéni
Znalec stanovuje:

TRINi HODNOTU SPOLUVLASTNICKEHO PODILU VE VYSI ID. 1/2 NA NEMOVITOSTECH
ZAPSANYCH NA LV &. 95 v K.0. SEzimovo Usti (viz KAP. 1.1 ZNALECKY UKOL)
K DATU 9. LISTOPADU 2020 VE VYSI

===1 200 000 KC===

(SLOVY: JEDEN MILION DVE STE TISiC KORUN CESKYCH)

S ohledem na U¢&el ocenéni, kdy je odhadovdna trini hodnota nemovitosti pro
pofieby jejiho prodeje v rdmci insolvenéniho fizeni, neni do vysledné hodnoty
promitnuta existenci zdstavniho prdva, nafizeni exekuce véetné souvisejiciho zdpisu
exekuéniho piikazu k prodeji nemovitosti, ani rozhodnuti o Gpadku.
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znalecky Ustav

INALECKY POSUDEK C. 726 - 66 - 2020

INALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovdn spolecnosti VGD Appraisal, s.r.o. jako znaleckym
Ustavem ve smyslu § 21 odst. 2 zdkona &. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumo&nicich ve znéni
pozdéfsich predpisy, zapsanym rozhodnutimi Ministerstva spravedinosti Ceské republiky ze dne
27. 3. 2013, ¢j. 22/2013-OSD-SZN/12 do prvniho oddilu seznamu Ustavd kvalifikovanych pro
znaleckou cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprdvnéni pro ocefiovdni
podnikd a jejich Edsti véetné piezkoumdavdéni smiuv o pfevodu nebo ndjmu podniku nebo jeho
Casti z ekonomického hlediska, posuzovdni proveditelnosti a rentability investicnich projektd,
ekonomické efektivnosti podnikatelskych zamérl, ekonomické a finan&ni rozbory, ocefiovani
nepenézitych vkladd dle obchodniho zdkoniku, ocefovdni nemovitosti a staveb, ocerovdni
movitého majetku, véetné technologickych zafizeni, stroji, dopravnich prosttedkd, spotiebniho
zboZi, nehmotného majetku, veetné posuzovdni oprdvnénosti ndkladd vynalozenych na
vyzkum a vyvoj, majetkovych prdv a vyrobné technickych a obchodnich poznatky, finanéniho
majetku véetné cennych papird, jejich derivatd a obchodnich podild, pohleddavek, zévazky,
oceriovdani obchodniho jméni pfi pfeméndch spolecnosti a pfezkoumdni smluv o pfeméndch
obchodnich spole¢nosti z ekonomického hlediska véetné zpracovavdani zprav, posouzeni
premén z hlediska nezpUsobeni Upadku ndstupnické spolecnosti, prezkoumdvani vztahd mezi
propojenymi osobami a vztah$ mezi minoritnimi a maijoritnimi akciond¥i z ekonomického
hlediska, zpUsob stanoveni a stanoveni prevodnich (zi¢tovacich) cen mezi spojenymi osobami,
prfezkoumdavdni oviddacich smluv a smluv o pfevodu zisku z ekonomického hlediska, &innosti
¢lend  statutdrnich orgdnU z hlediska ekonomickych zd&mU, stanovovdni a posuzovdni
pfiméfené ceny nebo sménného poméru cennych papird pii povinné nabidce prevzeti nebo
nabidce na odkoupeni, vypofdddni v penézich pfi zruseni obchodni spole&nosti s pfevodem
iméni na akciondrie, resp. spolecnika, posuzovdani a piezkoumdavdni vztah, smluv, cen a daliich
skutecnosti z ekonomického hlediska, zisfovdni hodnot vyporddacich podild, stanoveni
hodnoty skutec¢né skody a uslého zisku, stanovovdni rediné hodnoty pro Ucely Uetnictvi, Ucetni
evidence.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsdn pod &. 726 - 66 - 2020 a obsahuje 17 listd. Ke
znaleckému posudku je prilozena pifloha obsahujici 12 listd véetné listu s informacemi o obsahu
piilohy.

Posudek vyhotovil: VGD Appraisal, s.r.o.
znalecky Ustav
Bélehradskd 314/18, Nusle
140 00 Praha 4
IC: 28213645, datovd schrdnka: éwgacqz
tel.: +420 606 957 302; www.vgd.eu

Posudek pfipravili Ing. Petr Kalabis
Ing. Miloslav Mahdik

V Praze dne 08. prosince 2020

4 jednateka X /
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PRILOHY

PRILOHA C. 1: Porovndavaci metoda ocenéni (1 list)
PRILOHA C. 2: Vypisu z katastru nemovitosti LV &. 95 (6 listd)
PRILOHA C. 3: Snimek katastraini mapy (1 list)

PRILOHA C. 4: Mapa oblasti (1 list)

PRILOHA C. 5: Fotodokumentace (2 listy)
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Porovnavaci metoda ocenéni

Ocenéni rodinného domu s pozemky a prislusenstvim

Rodinny dim
Ustrasice, okr. Tabor
www.sreality.cz
ID: 748487

Nemovitost:

Zdroj:

Rodinny dim

Tabor - Klokot

www.sreality.cz
ID: 03856

Foto:

Prodej dvougenera¢niho domu Dum se nachazi v klidné ¢asti

obce a navazuje na stavajici

zéstavbu Fadovych rodinnych
domu. Jedna se o patrovy

5+2 s jidelnim koutem v obci
Ustrasice. Obec se nachazi 2
km od Plané nad LuZznici a 9
km od obce Tébor. Dim je po

rekonstrukei, kteréd probéhla v nadzemnim podlazim, obytnym
2.NP a podsklepenim. Dim byl
postaven jako ,Okal“ a je po
rekonstrukci zatepleny, okna
plastova, svody a okapy
pozinkované, parapety
plastové. Rozvody elektrické
energie v hliniku, vody
¢astecné v plastu. Stresni
krytinu tvofi pozinkovany
plech. Pfijezd k domu je
zajistén sjezdem z pfilehlé
vodovod a kanalizace, dale na obecni komunikace. Vytapéni
objektu je feSeno Ustfednim
topenim s plynovym kotlem,
ktery je umistén v suterénu.
Ohfev vody plynovym kotlem.
Objekt je napojen na rozvod

tomto roce, zcela
podsklepeny, instalovan
z4sobnik s automatickym
dopravnikem na pelety do
kotle (v8e piné
automatizovano) - s moznosti
ohfevu vody nebo pfepnutim
na elektricky bojler. V

koupelnach podlahové topeni.
Doplnéni zasobniku na pelety

cca po roce a pul. Vefejny

Popis:

pozemku kopana studna a
vlastni vrt - v§e s moznosti
volby odbéru vody. V
obyvacim pokoji moznost
instalace krbu nebo krbovych

Rodinny
Nova Ves u
www.sreality.cz

Rodinny diim
Tabor, ul. Komenského
www.sreality.cz

ID: 735679

ID: 0182-N02594
—— -

objekt s obytnym 1.

Hlavni ¢ast domu s dispozici
4+1 a uzitnou plochou 205 m2
byla zkolaudovana v roce
2003. Ve zvySeném piizemi
domu se nachéazi velky
obyvaci pokoj (26 m2), dalsi tfi
pokoje a kuchyné se spizi,
koupelna se sprchovym
koutem, umyvadlem a
klozetem, chodba a zadveri.
Soucasti chodby je vstup na
prostornou lodZii a vstup do
suterénu domu.
Suterén domu sestava z velké
hobby mistnosti (26 m2),
garéze, dilny, kotelny,
koupelny s vanou, umyvadlem
a mistnosti pro planovanou
saunu, samostatné WC. V
roce 2014 byla realizovana
pfistavba domu a obytné
podkrovi. Tato ¢ast domu ma
samostatny vchod a dispozici
rovnéz 4+1. Podkrovi tvori

Prodej domu se zahradou v
centru mésta, nyni uzivaného
jako kancelarska budova, Ize

vyuzit k bydleni i podnikani.
Podlahova plocha cca 311 m2.

Ze suterénu, kde je jednaci

mistnost s archivem a
z&zemim, je prachozi chodba
na zahradu, v 1. NP je pfedsir
s kuchyrikou, koupelna se
sprchovym koutem a WC a tfi
kancelére. Stejny prostor je ve
2. NP. Podkrovi je vyuZito jako
dvé oteviené mistnosti se
stfeSnimi okny a jedna
mistnost samostatna. Cely
ddm je po kompletni
rekonstrukci vnitfnich rozvodu,
fasada je zateplena, nova
stfesni krytina. Topeni
plynovym kotlem a ohfev vody

kamen s moznosti rozvodu  elektrické energie s vysokym i obyvaci pokoj s volnym bojlerem.
tepla do radiatoru. nizkym tarifem. vstupem do kuchyné, tfi pokoje
se samostatnymi vstupy.

Zastavéna plocha (m?) 106 141
Zapocitatelna plocha (m?) 225 180 205 311
Vyméra pozemku (m?) 678 371 3056
Cema (K¢) 6 990 000 5500 000 5200 000 7990 000
Jednotkova cena (K&/m®) 31032 30 556 25 366 25 691
Porovnani

- . nabidkovéa cena
zdroj infmoraci

nabidkova cena

nabidkova cena

nabidkova cena

0,90 0,85 0,85 0,85
poloha méné atraktivni atraktivnéjsi méné atraktivni atraktivnéjsi
1,05 0,85 1,15 0,85
dopravni dostupnost obdobna obdobna obdobna obdobna
1,00 1,00 1,00 1,00
funk&ni vyugitelnost obdobna obdobna obdobna 3.NP je podkrovim
1,00 1,00 1,00 1,10
e lepsi obdobny horsi obdobny
technicky stav 0.85 1,00 110 1.00
vybavenost obdobna obdobna nizsi obdobna
1,00 1,00 1,10 1,00
velikost objektu vétsi dim veétsi dum vétsi dim vétsi dum
1,10 1,10 1,10 1,15
velikost pozemku vétsi pozemek obdobna veétsi pozemek mensi pozemek
0,95 1,00 0,80 1,10
jina korekce bez vlivu na hodnotu drevostavba "Okal" bez vlivu na hodnotu bez vlivu na hodnotu
1,00 1,10 1,00 1,00
Upravena jednotkova
26 048 26 712 26 402 25 829

cena (K&/m?)

Vyhodnoceni porovnani

Polozka hodnota

Minimalni jednotkova cena (K(“:/mz) 25 829
Pridmérna jednotkova cena (K(“:/mz) 26 248
Maximalni jednotkova cena (Ké/mz) 26712
Vysledna jednotkova cena (Ké/mz) 26 200
Zapocitatelna plocha (m2) 116,71
POROVNAVACI HODNOTA (K¢&) 3 060 000




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.11.2020 08:35:03

Okres: €z0317 Tabor Obec: 553069 Sezimovo Usti
Kat.tzemi: 747688 Sezimovo Usti List vlastnictvi: 95
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadadch (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
AgriNet 5 CZ, spol. s r.o., Hellichova 458/1, Mala 27398650 1/2
Strana, 11800 Praha 1
Steinerova Jana, OkruZni 270/49, 39102 Sezimovo Usti 725107/1718 1/2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
Sst. 229/1 78 zastavéna plocha a
nadvori

Souddsti je stavba: Sezimovo Usti, &.p. 270, rod.dtm
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 229/1
St. 2195 45 zastavéna plocha a
nadvori
Soucddsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 2195
217/60 364 zahrada zemédélsky ptidni
fond

Bl Vécna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zéapisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B vcetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
Pohledavky véetné pfisluSenstvi vyplyvajici ze zastavni smlouvy &. 202/016/09/2/03:
a) existujici pohledavky ve vysSi 3.000.000,00 K& s prisluSenstvim
b) budouci pohledavky vzniklé do 20.4.2034 do celkové vysSe 3.600.000,00 K&
Oprdvnéni pro
LEXICO, a.s., Legiond¥skd 1319/10, Nova Ulice, 77900
Olomouc, RC/ICO: 25856235
Povinnost k
Parcela: St. 2195, Parcela: St. 229/1, Parcela: 217/60

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 10.07.2013. Pravni
ucéinky vkladu préava ke dni 10.07.2013.
V-3423/2013-308
Listina Souhlasné prohlasSeni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
ze dne 29.11.2018. Pravni aéinky zapisu k okamziku 07.12.2018 08:00:00. Zapis
proveden dne 17.12.2018.
V-8876/2018-308
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava
Souvisejici zdpisy
Podzastavni pravo
k zajisténi dluht:
- jistina ve vysi 15.000.000,00 K& a ptrislusSenstvi

- budouci dluhy vzniklé a/nebo které vzniknou do 1.10.2031 do &astky 30.000.000,00
Ké&

Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druZstvo, Rohanské nabfezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755

Listina Smlouva o zastaveni pohledavky zajisténé zastavnim pravem ¢.:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Tabor, kdoéd: 308.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.11.2020 08:35:03

Okres: €20317 Tabor Obec: 553069 Sezimovo Usti
Kat.(zemi: 747688 Sezimovo Usti List vlastnictvi: 95
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadadch (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

1317900087/zSP/02/B ze dne 20.12.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku
21.12.2018 08:00:00. Zapis proveden dne 17.01.2019; ulozZzeno na prac. Tabor
V-9261/2018-308
Poradi k 21.12.2018 08:00

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho radu
pro &astku ve vys$i 670.000,00 K& s pfisluSenstvim, na id. podil 1/2

Oprdvnéni pro
LEXICO, a.s., Legiond¥ska 1319/10, Nova Ulice, 77900
Olomouc, RC/ICO: 25856235

Povinnost k
AgriNet 5 CZ, spol. s r.o., Hellichova 458/1, Mala
Strana, 11800 Praha 1, RC/ICO: 27398650
Parcela: St. 2195, Parcela: St. 229/1, Parcela: 217/60

Listina Exekuéni p¥ikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Tabor, Mgr. Martin Hordk 173 EX-1741/2017 -6 ze dne
04.01.2018. Pravni moc ke dni 15.01.2018. Pravni ucéinky zapisu k okamziku
27.02.2018 13:22:15. Zapis proveden dne 21.03.2018.

V-1439/2018-308

Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 11.03.2020. Pravni ucéinky zapisu k
okamziku 19.03.2020 08:00:00. Zapis proveden dne 14.04.2020.

Vv-1798/2020-308

Poradi k 13.12.2017 00:00

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho *adu
pro &astku ve vys$i 670.000,00 K& s pfisluSenstvim, na id. podil 1/2

Opravnéni pro
LEXICO, a.s., Legiond¥skd 1319/10, Nova Ulice, 77900
Olomouc, RC/ICO: 25856235

Povinnost k
Steinerova Jana, Okruzni 270/49, 39102 Sezimovo Usti,
RC/1C0: 725107/1718
Parcela: St. 2195, Parcela: St. 229/1, Parcela: 217/60

Listina Exekucéni prikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Tabor, Mgr. Martin Horadk 173 EX-1739/2017 -6 ze dne
04.01.2018. Pravni moc ke dni 15.01.2018. Pravni ucéinky zapisu k okamziku
27.02.2018 13:22:15. Zapis proveden dne 21.03.2018.

V-1439/2018-308

Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 11.03.2020. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 19.03.2020 08:00:00. Zapis proveden dne 14.04.2020.

Vv-1798/2020-308

Poradi k 13.12.2017 00:00

D Poznamky a dals3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Martin Horak, Bilkova 960, 390 02 Tabor
Povinnost k

Steinerova Jana, Okruzni 270/49, 39102 Sezimovo Usti,
RC/1C0: 725107/1718

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Tabor, kdoéd: 308.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.11.2020 08:35:03

Okres: €20317 Tabor Obec: 553069 Sezimovo Usti
Kat.(zemi: 747688 Sezimovo Usti List vlastnictvi: 95
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadadch (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 173 EX-1738/2017 -5 ze dne
04.01.2018. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 08.01.2018 09:38:03. Zapis proveden
dne 09.01.2018; uloZeno na prac. Tabor

Z-93/2018-308
Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
na id. podil 1/2
Povinnost k

Steinerova Jana, OkruzZzni 270/49, 39102 Sezimovo
Usti, RC/ICO: 725107/1718
Parcela: St. 2195, Parcela: St. 229/1, Parcela: 217/60

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Tabor - Mgr.
Martin Hordk 173 EX-1738/2017 -20 ze dne 08.01.2018. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 08.01.2018 09:38:47. Zapis proveden dne 11.01.2018; uloZeno na prac.
Tabor

Z-94/2018-308

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. et Mgr. Ji¥i Leskovjan, Skolska 38,
110 00 Praha 1
Povinnost k

Steinerova Jana, Okruzni 270/49, 39102 Sezimovo Usti,
RC/1C0: 725107/1718

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 189 EX 1568/18-11 k 11 EXE
1219/2018-32 =ze dne 22.10.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 23.10.2018
08:22:27. Zapis proveden dne 25.10.2018; uloZeno na prac. Praha

Z-34617/2018-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
na id. podil 1/2
Povinnost k

Steinerova Jana, OkruzZni 270/49, 39102 Sezimovo
Usti, RE/I1C0: 725107/1718
Parcela: St. 2195, Parcela: St. 229/1, Parcela: 217/60

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutosky urad Praha 4, JUDr. et
Mgr. Ji¥i Leskovjan, LL.M. 189 EX-1568/2018 -15 ze dne 23.10.2018. Pravni
Géinky zapisu k okamziku 23.10.2018 21:04:45. Zapis proveden dne 12.12.2018;
ulozZeno na prac. Tabor

Z-4440/2018-308

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorky urfad
Praha 4, JUDr. et Mgr. Ji¥i Leskovjan, LL.M. 189 EX-1568/2018 -22 ze dne
16.01.2019. Pravni moc ke dni 08.12.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku
17.01.2019 00:31:58. Zapis proveden dne 21.01.2019; uloZeno na prac. Tabor

Z-200/2019-308

o Podan navrh na zrizeni exekutorského zastavniho prava
dne 30.8.2018, na id. podil 1/2
Oprdvnéni pro
Votypka Petr, Kastanova 359, Horky, 39001 Tabor,
RC/ICO: 730319/1731
Povinnost k

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Tabor, kdoéd: 308.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.11.2020 08:35:03

Okres: €20317 Tabor Obec: 553069 Sezimovo Usti
Kat.(zemi: 747688 Sezimovo Usti List vlastnictvi: 95
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadadch (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k
AgriNet 5 CZ, spol. s r.o., Hellichova 458/1, Mala
Strana, 11800 Praha 1, RC/ICO: 27398650
Parcela: St. 2195, Parcela: St. 229/1, Parcela: 217/60

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o podaném navrhu na z¥izeni exekutorského
zastavniho prava Exekutorsky ufad Téabor, Mgr. Martin Horak 173 EX-739/2018 -9
ze dne 11.09.2018. Pravni aéinky zapisu k okamziku 11.09.2018 16:19:00. Zapis
proveden dne 01.10.2018.

Z-3668/2018-308

o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
na id. podil 1/2
Povinnost k
AgriNet 5 CZ, spol. s r.o., Hellichova 458/1, Mala
Strana, 11800 Praha 1, RC/ICO: 27398650
Parcela: St. 2195, Parcela: St. 229/1, Parcela: 217/60

Listina Exekuéni pt¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 2, JUDr. AlesS
Bayer 002 EX-426/2018 -17 ze dne 03.10.2018. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
04.10.2018 03:28:02. Zapis proveden dne 10.10.2018; ulozZeno na prac. Téabor

Z-4036/2018-308

o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
id. podil 1/2
Povinnost k
AgriNet 5 CZ, spol. s r.o., Hellichova 458/1, Maléa
Strana, 11800 Praha 1, RC/ICO: 27398650
Parcela: St. 2195, Parcela: St. 229/1, Parcela: 217/60

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky u¥ad Praha 5, JUDr.
Ondf¥ej Handk, Ph. D. 147 EX-136/2018 -37 ze dne 04.05.2018. Pravni uéinky
zapisu k okamZiku 04.05.2018 20:08:25. Zapis proveden dne 09.05.2018; uloZeno
na prac. Tabor

Z-1792/2018-308

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky u¥ad Praha-Smichov, JUDr.
Ondfej Handk, Ph.D. 147 EX-136/2018 -37 ze dne 04.05.2018. Pravni moc ke dni
16.05.2018. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 28.06.2018 20:30:26. Zapis proveden
dne 04.07.2018; uloZeno na prac. Tabor

Z-2606/2018-308

o Exekuc¢ni ptrikaz k prodeji nemovitosti
na id. podil 1/2
Povinnost k
AgriNet 5 CZ, spol. s r.o., Hellichova 458/1, Mala
Strana, 11800 Praha 1, RE/ICO: 27398650
Parcela: St. 2195, Parcela: St. 229/1, Parcela: 217/60

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Brno-mésto - Mgr.
Lucie Valentova 169 EX-4621/2017 -20 ze dne 23.08.2017. Pravni uéinky zépisu k
okamziku 01.09.2017 21:41:02. Zapis proveden dne 07.09.2017; uloZeno na prac.
Tabor

Z-3873/2017-308

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Brno-mésto - Mgr.
Lucie Valentova 169 EX-4621/2017 -20 ze dne 23.08.2017. Pravni moc ke dni
10.10.2017. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 17.10.2017 21:05:12. Zapis proveden

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Tabor, kdoéd: 308.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.11.2020 08:35:03

Okres: €20317 Tabor Obec: 553069 Sezimovo Usti
Kat.(zemi: 747688 Sezimovo Usti List vlastnictvi: 95
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadadch (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

dne 24.10.2017; uloZeno na prac. Tabor
Z-4518/2017-308

o Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitosti
na id. podil 1/2
Povinnost k
AgriNet 5 CZ, spol. s r.o., Hellichova 458/1, Mala
Strana, 11800 Praha 1, RC/ICO: 27398650
Parcela: St. 2195, Parcela: St. 229/1, Parcela: 217/60

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky u¥ad Tabor, Mgr. Martin
Hordk 173 EX-563/2018 -18 ze dne 28.06.2018. Pravni G&inky z&pisu k okamZiku
28.06.2018 13:11:42. Zapis proveden dne 04.07.2018; ulozZzeno na prac. Tabor

Z-2595/2018-308

o Exekucéni pfikaz k prodeji nemovitosti
na id. podil 1/2
Povinnost k
AgriNet 5 CZ, spol. s r.o., Hellichova 458/1, Maléa
Strana, 11800 Praha 1, RC/ICO: 27398650
Parcela: St. 2195, Parcela: St. 229/1, Parcela: 217/60

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky uf¥ad Tdbor - Mgr. Martin
Horak 173 EX-1740/2017 -20 ze dne 03.01.2018. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku
03.01.2018 11:34:09. Zapis proveden dne 09.01.2018; uloZeno na prac. Tabor

Z-24/2018-308

o Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
na id. podil 1/2
Povinnost k
AgriNet 5 CZ, spol. s r.o., Hellichova 458/1, Mala
Strana, 11800 Praha 1, RC/ICO: 27398650
Parcela: St. 2195, Parcela: St. 229/1, Parcela: 217/60

Listina Exekuéni pt¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky u¥ad Plzerni-mésto, Mgr.
Martin Tunkl 094 EX-01417/2018 -030 ze dne 21.03.2018. Pravni uéinky zépisu k
okamziku 21.03.2018 14:06:11. Zapis proveden dne 26.03.2018; uloZeno na prac.
Tabor

Z-1196/2018-308

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Plzerni-mésto, Mgr.
Martin Tunkl 094 EX-01417/2018 -030 ze dne 21.03.2018. Pravni moc ke dni
04.04.2018. Pravni ucinky zapisu k okamziku 09.05.2018 09:06:54. Zapis proveden
dne 10.05.2018; uloZeno na prac. Tabor

Z-1827/2018-308

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 229/1, Parcela: 217/60

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdapisu

Listina

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Tabor, kdoéd: 308.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.11.2020 08:35:03

Okres: €20317 Tabor Obec: 553069 Sezimovo Usti
Kat.(zemi: 747688 Sezimovo Usti List vlastnictvi: 95

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadadch (St. = stavebni parcela)
Listina

o Smlouva darovaci ze dne 07.04.2006. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 10.04.2006.

Vv-1389/2006-308
Pro: Steinerova Jana, Okruzni 270/49, 39102 Sezimovo Usti RC/ICO: 725107/1718

o Usneseni soudniho exekutora o p¥edrazku Exekutorsky u¥ad Cheb, JUDr. Josef Lavicka 176
DD-00015/2019 -016 ze dne 22.10.2019. Pravni moc ke dni 29.10.2019. Pravni u&inky zapisu
k okamziku 08.11.2019 13:15:48. Zapis proveden dne 03.12.20109.

Vv-7815/2019-308

Pro: AgriNet 5 CZ, spol. s r.o., Hellichova 458/1, Mala Strana, RC/ICO: 27398650
11800 Praha 1

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]

217/60 72901 364

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely,

zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Tabor, kéd: 308.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 27.11.2020 08:45:19

Podpis, razitko: R

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Tabor, kdoéd: 308.
strana 6
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FOTODOKUMENTACE

jizni fasada z&dpadni a sevemni fasdda

severni fasdada pohled z ulice

|

1 NP — kuchyné

1.NP — koupelna s WC 2.NP — loZnice



2NP-ferasa | ' 1.PP sklepy

gardz

dorbné stavby na pozemku zhrodo



