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ZADANI

Na zpracovdni této Edasti znaleckého posudku se podileli Ing. Duskovd, Ing. Kalabis,
Ing. Mahdik.

1.  SPECIFIKACE ZADANI

1.1  Inalecky Ukol

Znaleckym Ukolem znaleckého Ustavu spolecnosti VGD Appraisal, s.r.o. (ddle také
»Znalec") se, na zdkladé zaddni Zadavatele tohoto znaleckého posudku, rozumi
odhadnout soucasnou trzni hodnotu ddle uvedenych nemovitosti ve vlastnictvi
spolecnosti FORTIS Bohemia, spol. s r.o., pro potfeby Ukon0 v rdmci insolvenénino
fizeni.

Ukolem Znalce je tedy odpovédét na otdzku zadanou Znalci Zadavatelem:
1) Jaka je soucasnd frzni hodnota Pfedmétu ocenéni?
Pficemz Pfedmét ocenéni je presné specifikovdn v ndsledujici subkapitole €. 1.1.1.

1.1.1 Pfedmét ocenéni

Pfedmétem ocenéni je vila s pozemky a piislusenstvim v Zelizech, okres Mélnik. Jednd
se o ndsledujici nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti na listu viastnictvi €. 176,
k.0. Zelizy, obec Zelizy, okr. M&Inik:

e stavba €.p. 99, kterd je soucdsti stavebni parcely ¢. 124,
e stavebni parcela €. 124 o vymére 256 m2,

e pozemkovd parcela €. 799/2 o vymére 447 m2,

e pozemkovd parcela €. 799/3 o vymére 416 m2,

e pozemkovd parcela ¢. 830/6 o vymére 500 m2 a

e pozemkovd parcela €. 830/9 o vymére 471 m2.

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

1.1.2 U&el ocenéni

V souladu s pozadavkem Zadavatele je tento znalecky posudek zpracovdn pro
potfeby UkonU v rdmci insolvenéniho fizeni.

1.1.3 Datum ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno k datu 11. prosince 2020, tj. k datu uskutecnéni
mistnino Setfeni.
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1.2 Predpoklady a omezeni

1.2.1 Zdkladni predpoklady a omezeni

Znalec jednd a vystupuje jako nezdvisld strana. Znalec prohlasuje, Ze nemd zadny
majetkovy prospéch, majetkovou UCast nebo jiny zdjem na pfedmétu ocenéni ani
neni majetkové nebo persondiné propojen se Zadavatelem. Neexistuji zddné
ddvody, které by mohly zpochybnit nezdvislost nebo objekfivitu Znalce. Odmény za
vypracovdni ocenéni a znaleckého posudku nejsou zdvislé a ani nevychdzeji ze
zaveéry ocenéni. Znalec prohlasuje, Ze je znalcem nezdvislym na Zadavateli.

Inalec prohladuje, zZe mu nejsou zndmy zddné skutecnosti, které by zaklddaly
pochybnosti o jeho podjatosti ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 1 zdkona ¢&. 254/2019
Sb., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych Ustavech.

Veskeré podklady a informace poufzité pro potfebu vypracovdni tohoto posudku, jak
jsou uvedeny v kapitole 2 - Podklady pro vypracovdni posudku, byly poskytnuty
Zadavatelem, anebo pochdzeji z vefejné dostupnych zdroji. Znalec nepiebird
odpovédnost za presnost ziskanych vstupnich Udajd a vstupnich informaci, ze kterych
bylo pfi ocenéni vychdzeno, a naopak je predpokldddna pravdivost a Uplnost téchto
vstupnich Udaju a vstupnich informaci.

Ocenéni vychdzi z pfedpokladu, Ze viastnickd a jind prava k ocefflovanému majetku
jsou bezvadnd a UpInd.

S vyslednymi hodnotami uvedenymi v tomto znaleckém posudku je kalkulovéno pro
UcCely uvedené v kap. 1. Specifikace zaddni. V pripadé pourziti vyslednych hodnot pro
jiné, nez uvedené Ucely neodpovidd Znalec za jakékoliv 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 podminkdch
nelze prevzit odpovédnost.

1.2.2 Specifické predpoklady a omezeni

Inalecky posudek je zpracovdn bez specifickych predpokladd nebo omezujicich
podminek.
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VYCET PODKLADU

Na zpracovdni této Cdasti znaleckého posudku se podileli Ing. Duskovd, Ing. Kalabis,
Ing. Mahdik.

2. PODKLADY PRO VYPRACOVANIi POSUDKU

Pro vypracovdni znaleckého posudku byly Znalcem opatfeny nebo Zadavatelem
poskytnuty tyto podklady:
e vypis z katastru nemovitosti vyhotoveny k datu 6.1.2021, LV &. 176, k.U. Zelizy,
obec Zelizy, okres Mé&lnik,
o fotokopie Cdsti architektonické studie rekonstrukce a dostavby rodinného
domu &.p. 99 Zelizy (pUdorysy, pohledy a situa&ni vykres),
e dalsi informace a skuteCnosti zjisténé pfi  mistnim Setffeni, sdélené
Zadavatelem a / nebo vlastnikem 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),
e portdl 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 11. prosince 2020 za UCasti
povérfeného zdstupce viastnika nemovitosti, pani Pavlikové.

Jak bylo uvedeno vyse, arovnéz v kap. €. 1 Specifikace zaddni, veskeré podklady a
informace povuzité pro potfebu vypracovdéni tohoto posudku byly poskytnuty
Zadavatelem, anebo pochdzeji z vefejné dostupnych zdroji. Znalec nepiebird
odpovédnost za presnost ziskanych vstupnich Udajl a vstupnich informaci, ze kterych
bylo pfi ocenéni vychdzeno, a naopak je predpokldddna pravdivost a Uplnost t&chto
vstupnich Udaju a vstupnich informaci.
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NALEZ

Na zpracovdni této Edsti znaleckého posudku se podileli Ing. Duskovd, Ing. Kalabis,
Ing. Mahdik.

3. VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI POSUDKU

3.1 Pravnistav

Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 6.1.2021 jsou oceflované nemovitosti ve
vlastnictvi spolec&nosti FORTIS Bohemia, spol. s r.o., se sidlem Cercanskd 633/20, 140 00
Praha 4 - Kr&, IC 48592161.

Katastrem nemovitosti je k datu 6.1.2021 evidovdno:

e zd&stavni prdvo exekutorské podle § 73a exekuéniho Faddu - k zajisténi
pohleddvky: - existujici, jistina ve vysi 45 180 459,22 K&, s oprdvnénim pro
spolecnost IT credit, s.r.o. a

o z&stavni prdvo exekutorské podle § 73a exekucniho fddu - k zajisténi
pohleddvky: - existujici, k zqjisténi pohleddvky ve vysi: Urok z prodleni ve vysi
25% p.a. z Castky 45 180 459,22 K& za dobu od 7.6.2016 do 31.1.2019, smluvni
Urok 9,95% p.a. z Castky 45 954 702,94 KE za dobu od 1.4.2016 do 1.6.2016,

s oprdvnénim pro spolecnost IT credit, s.r.o.

S ohledem na Uc¢el nemovitosti, kdy je odhadovdna trzni hodnota nemovitosti pro
poftfeby jejiho prodeje v rdmci insolvenéniho fizeni, neni k existenci zastavnich prav
v ocenéni prihlizeno.

K ocefiovanym nemovitostem nejsou katastrem nemovitosti evidovdana z&ddnd vécnd
bfemena nebo vécnd prava.

K osobé viastnika ocenovanych nemovitosti, spolecnosti FORTIS Bohemia, spol. sr.o.,
eviduje katastr nemovitosti:
e zahdjeni exekuce - povéreny soudni exekutor: JUDr. Josef Lavicka, 26. dubna
10, 350 02 Cheb, v&etné souvisejiciho zdpisu exekucniho piikazu k prodeji
nemovitost,
e zahdjeni exekuce — povéreny soudni exekutor: JUDr. et Mgr. Jifi Leskovjan,
Skolsk& 38, 110 00 Praha 1, v&etn& souvisejictho zdpisu exeku&niho pitkazu
k prodeji nemovitosti,
e zahdjeni exekuce — povéfeny soudni exekutor: JUDr. et Mgr. Jifi Leskovjan,
Skolsk& 38, 110 00 Praha 1.

S ohledem na Ucel ocenéni neni ktémto omezenim viastnickych prdv v ocenéni
prihlizeno.

Z poskytnutych podklad¥ ani pfi mistnim Setfeni nebyly zjistény nebo doloZzeny zadné
ndjemni vztahy k ocenovanym nemovitostem. Ocenované nemovitosti jsou k datu
ocenéni prdzdné, dlouhodobé neuzivané.

OCENENI NEMOVITOSTI NA LV &. 176 Vv K.0. ZELiZY, OBEC ZELizY STRANA 7
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Znalec nemél k dispozici stavebné-pravni dokumentaci pro ocenované stavby.
Porovndnim katastrdini mapy s pUdorysy jednotlivych staveb Znalec zistil, Ze
katastrem nemovitosti neni evidovdna pristavba bazénu a schodisté v zdpadni cdsti
objektu, stejné jako pristavba gardzi na vychodni strané objektu. Uvedené stavby
podléhaji evidenci katastru nemovitosti.

Pristup a prijezd k ocenovanym nemovitostem je fesen z vefejnych komunikaci, které
jsou situovdny prevdiné na pozemcich ve viastnictvi Obce Zelizy, dil&i &dsti
pfistupové komunikace jsou i na pozemcich ve vlastnictvi tfetich osob. Pozemky mezi
pristupovou komunikaci a hranici oceriovanych pozemkU jsou zcela ve viastnictvi
Obce Zelizy. Celkové zqijisténi pristupu hodnoti Znalec jako bezproblémové.

3.2 Popis lokality

Ocerflované nemovitosti jsou situovany do zastavéného Uzemi obce Zelizy. Obec
Zelizy se nachdzi v okrese Mé&lnik, kraj Stredocesky, v Udoli Lib&chovky pii silnici I/9 asi
devét kilometrd severné od Mé&inika a deset kilometrd jihovychodné od Stéti. Soucdsti
obce Zelizy jsou i Easti Sitné a Nové Tupadly, leZici ve vyssi poloze ve vzddlenosti asi
3 a 5 kilometrd severovychodné od obce. V soucasnosti je v obci evidovdno okolo
500 frvale bydlicich obyvatel, cemuZ odpovidd spiSe omezeny rozsah obcanské
vybavenosti. Na Uzemi obce je matefskd a zdkladni skola s kapacitou 40 72&kd, obecni
Ufad, knihovna nebo sluzby spojené s turistikou (restaurace, pohostinstvi, kemp,
koupalisté atd.) Sirsi ob&anskd vybavenost je na Uzemi mésta Mé&lnik, ktery je
soucasn& prislusnou povéfenou obci a obci srozsifenou pUsobnosti. Zelizy jsou
oblibenou turistickou lokalitou s piskovcovymi reliéfy a umélou jeskyni, soucasné jde
o vstupni misto do Kokofinskych lesy.

Obci prochdz silnice &. 1/9 v Useku Mélnik — Ceskd Lipa (a ddale Novy Bor, Rumburk).
Soucasné do obce Usti nékolik silnic nizSich tfid. Dopravni obsluznost obce zaqijistuji
primdrné autobusové spoje z Mélnika, pfipadné Libéchova a ddlkové spoje z Prahy
do Jablonného v Podjestédi nebo Ceské Lipy a Nového Boru. Nejblizsi viakova
stanice je v Libéchové (cca 3,5 km z centra obce Zelizy), kterd je na zeleznicni trati
Usti nad Labem - Lib&chov — Mé&lnik — Lysé& nad Labem.

Ocenované nemovitosti se nachdzi ve vychodni ¢dsti obce, u komunikace smérem
na Dolni Zimo¥, v Udoli Zelizské svodnice, asi 800 m od centrdini Easti obce (zakladni
skoly). Jde o lokalitu s rozvolnénou zdstavbou podél uvedené komunikace, zahrnujici
pfevdzné rodinné domy a vily. Pfiblizné 100 m od domu je autobusovd zastdvka
obsluhovand aktudiné dvéma linkami spojb z Libéchova do Kokofina.

3.3  Popis nemovitosti

3.3.1 Pozemky

Ocenované pozemky tvori jeden celek nepravidelného pUdorysu. Pozemek je v jizni
Casti spiSe rovinny, od stfedni Cdsti smérem na sever je svazity. Na stavebni parcele
¢. 124 se nachdzi pUvodni Cast stavby C.p. 99, jeji pristavby zasahuji na pozemkové
parcely ¢. 799/3, 830/6, 830/9 a pravdépodobné i na pozemkovou parcelu C. 799/2.
Pozemkové parcely €. 830/6 a 830/9 tvoii ve své nezastavéné Edsti zahradu u domu,
s pristupovou komunikaci. Nezastavéné cdasti pozemkovych parcel &. 799/2 a 799/3

OCENENI NEMOVITOSTI NA LV &. 176 v K.U. ZELizY, OBEC ZELizZY STRANA 8
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jsou zarostlé prevainé ndletovymi dfevinami, pro snazsi pohyb ve svazitém terénu
bylo na téchto pozemcich vybudovdno vnéjsi schodiste.

Dle platného Uzemniho pldnu obce Zelizy se pozemkové parcely &. 830/6 a 830/9
nachdzi v rekreaénim obytném Uzemi, pozemkové parcely &. 799/2 a 799/3 jsou
Uzemnim pldnem evidovdny v plochdch zahrad. Stavebni parcela &. 124 je
v Uzemnim pldnu vyznacena jako zastavénd plocha, bez specifikace vyuziti.

Databdzi Ceské asociace pojistoven je stavba &.p. 99 evidovdna v zéné& 2 - zéna
s nizkym nebezpedim vyskytu povodné / zdplavy.

3.3.2 Vila¢.p. 99

Pfedmétem ocenéni je samostatné stojici vila s pfistavbami krytého bazénu na
z&padni strané a gardZi na vychodni strané. Stavba j& cdasteEné podsklepend a mé
2 NP. Hlavni vstup do objektu je v Urovni 1.NP, vchdzi se pres vstupni halu, na kterou
navazuje hala se schodistém. U vstupni haly je Satna s WC a vstup do hlavni obytné
mistnosti s prostorem kuchyné a jidelny. Z hlavni obytné mistnosti je vstup na terasu,
U zdpadni stény je pristavba schodisté s pristupem do 1.PP v&etné pristavby bazénu.
Soucdsti 1.NP je ddle pokoj pro hosty skoupelnou a WC. Ve 2.NP je hala se
schodistém, hlavni loznice s vlastni dvoijici Saten a koupelnou, prostor pracovny, kterd
je koncipovdna jako prlchozi mistnost mezi halou se schodistém, hlavni loznici
a jednim ze dvou pokoji (oznaceny jako détsky pokoj a pokoj pro hosty). Mezi témito
pokoiji je druhd koupelna s WC. Ze schodistové haly je vstup na schodisté do pddnich
prostor, které nejsou stavebné& neupraveny. V 1.PP pdvodni &asti vily je technickd
mistnost a sklepni prostory dle projektu navrzené jako posilovna, prddelna a sklad. Ve
vychodni ¢dsti objektu je v Urovni 1.NP proveden pfistavba prostor se vstupem ze
zahrady a soucasné vstupem do gardze dimenzované pro tfi automobily. Na stfese
pfistavby gardze byla pravdépodobné terasa s grilem. U zdpadni stény vily je v Urovni
1.PP pristaviba krytého bazénu se strojovnou (technickym z&zemim). Propojeni s vilou
je feseno pristavbou tocitého schodiste, pres které je prfimy vstup z 1.PP vily a hlavni
obytné mistnosti v 1.NP.

V ndsleduijici tabulce je uveden prehled mistnosti a jejich vymeéra. Oznaceni mistnosti
je uvedeno pouze orientacné a vychdz z predpoklddaného Ucelu dané mistnosti
uvedeného v poskytnuté studii. SouCasné je proveden prepocCet na zapoditatelnou
plochu, kterou Znalec stanovil jako soucin skutecné podlahové plochy a koeficientu
ve vysi:

e 1,00 u plochy obytnych mistnosti,

e 0,50 u plochy mistnosti v 1.PP s omezenym oslunénim,

e 0,50 u plochy balkdénd a teras.

podlahova o zapoc.

Mistnost plocha  koeficient  piochq
e prepoctu m?2

1.PP - chodba 9.56 0,50 4,78
1.PP - sklad 14,28 0,50 7.14
1.PP - préadelna 18,76 0,50 9.38
1.PP - chodba 12,71 0,50 6,36
1.PP - technickd mistnosti 7,68 0,50 3,84
1.PP - chodba u schodisté 2,99 0,50 1,50
1.PP - posilovna 21,96 0,50 10,98
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podlahova koeficient zapoc.

ity plocha prepoctu plocha

1.PP - sklad 4,19 0,50 2,10
1.PP - chodba u schodisté 4,20 0,50 2,10
1.PP - bazén 96,84 1,00 96,84
1.PP - strojovna bazénu 10,64 1,00 10,64
1.NP - vstup / veranda 9,21 1,00 9.21
1.NP - vstupni hala 10,37 1,00 10,37
1.NP - hlavni obytnd mistnost 83,62 1,00 83,62
1.NP - spiz 4,80 1,00 4,80
1.NP - koupelna s WC 4,94 1,00 4,94
1.NP - pokoj 14,33 1,00 14,33
1.NP - hala u schodisté 13,53 1,00 13,53
1.NP-WC 5,49 1,00 5,49
1.NP - Satna 7.06 1,00 7.06
1.NP - chodba u schodisté 4,20 1,00 4,20
1.NP - terasa 8,20 0,50 4,10
2.NP - hala u schodisté 8,13 1,00 8,13
2.NP - komora 2,05 1,00 2,05
2.NP - hlavni loZnice 21,41 1,00 21,41
2.NP - koupelna s WC 12,02 1,00 12,02
2.NP - 3atna 3.68 1,00 3,68
2.NP - 3atna 3,51 1,00 3,51
2.NP - pracovna 24,35 1,00 24,35
2.NP - pokoj 16,96 1,00 16,96
2.NP - koupelna s WC 7.76 1,00 7.76
2.NP - pokoj 17,56 1,00 17.56
2.NP - terasa 4,25 0,50 2,13
2.NP - terasa 4,25 0,50 2,13
CELKEM 495,49 438,98

Na zdkladé skutecnosti zjisténych pfi mistnim Setfeni se Znalec domnivd, Ze nosné
svislé konstrukce jsou prevdiné zdéné, zcihelného zdiva. Nosné vodorovné
konstrukce jsou provedeny srovnymi podhledy, v nékterych obytnych mistnostech
jsou pohledové dfevéné trdmy. Stfecha vily je mansardovd, s dfevénym trdmovym
krovem a skl&ddanou stfesni krytinou. Pristaviba bazénu md plochou stfechu se stfeni
krytinou z Zivicnych pdsd dopinénou o stiesni svétliky pravdépodobné z akryldtového
skla. Klempifské konstrukce jsou provedeny z médéného plechu. Fasddni omitky jsou
vdpenocementové, doplnéné o ozdobné fimsy. Okna v domé jsou plastovd,
sizola&nimi dvojskly. Nd&slapné vrstvy podlah obytnych mistnosti tvofi prevdiné
drevéné podlahové krytiny, zastoupeny jsou i keramické dlazby, v nékterych
mistnostech 2.NP chybi findini vrstvy podlah (pravdépodobné zde byly koberce).
V technickych prostordch 1.NP jsou podlahy z betonovych mazanin nebo stérek.
Upravy stén jsou provedeny ze $tukovych omitek, v b&Zném rozsahu jsou keramické
obklady a obklady imitujici cihelné zdivo. Stropni podhledy v nékterych mistnostech
2.NP jsou proveden z dfevénych palubek s pohledovymi trdmy. Interiérové dvere jsou
prevdiné dfevéné, osazené do oblozkovych zdrubni truhldrského provedeni,
pfipadné do ocelovych zdrubni. Zastoupeny jsou i posuvné dverfe. Hlavni schodisté
v domé je rovnéz drevéné, masivni, s dievénym zdbradlim. Schodisté u bazénu je
tocité. V jednotlivych koupelndch jsou vany, umyvadla, sprchové kouty a WC.
V kuchyni byla osazena kuchynskd linka s vestavénymi spotrebici. Vytdpéni domu je
feSeno elektrickymi pfimotopy, ohfev TUV zaqijistovali elekirické zdsobnikové ohfivace
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umisténé v 1.PP domu. V domé jsou rozvody vody, kanalizace a elekira. Znalec
predpoklddd, Zze dim je napojen na vodovod a sit elektro. Odkanalizovdni je feseno
pravdépodobné do jimky na pozemku. Plynovod ani splaskovd kanalizace na Uzemi
obce nejsou k dispozici.

Znalec nemél k dispozici doklad prokazujici stdfi domu. Znalec predpoklddd, Ze
stavba byla vystavéna na prelomu 20. a 30.let minulého stoleti. Pravdépodobné na
prelomu milénia byla provedena celkovd rekonstrukce objektu vCetné pristavby
bazénu a gardzi. Vsoucasnosti je vila dlouhodobé& neuzivdna, dle informaci
sdélenych zastupkyni Zadavatele byla vila uzivéina naposledy v roce 2012.

PFfi mistnim Setfeni Znalec zjistil, Ze je poSkozen vnéjsi pl&st objektu — chybi nékteré
okapové svody, oplechovani parapetd a dalsi klempifské konstrukce, ¢imz dochdzi
k zatékdni destové vody do fasddy a pravdépodobné i do nosnych konstrukci domu.
V Urovni spodni stavby je patrné vzlindni kapildri vinkosti zdivem, a to jak
v exteriérech, tak interiérech domu. Chybéjici vétrani objektu jsou v interiérech
patré i na dfevénych podlahdch, které maji tendenci se rozpinat. Poskozeny byly
nékteré zafizovaci predméty, celkové pak Znalec nemohl ovéfit funkEnost
jednotlivych rozvod a instalaci v domé. Stejné tak nebylo moznost ovérit funkénost
bazénu a s nim spojené technologie.

Celkovy stavebné-technicky stav objektu je proto hodnocen jako zhorseny. Jako
rizikové vnimd Znalec pozvolné vnikdni destové vody do fasddy objektu, coz mize
mit za dUsledek degradaci nosnych konstrukci. Shodny efekt md i vzlinajici kapildrni
vlhkost ve spodni stavbé a absence vétrdni objektu. S ohledem na charakter objektu,
kdy se jednd o pUvodné reprezentativni vilu, bude nutnd celkovd rekonstrukce
exteriérd i interiérd stavby. V pifipadé interiérd je ocekdvdno nejen technické
zprovoznéni objektu, ale pfizpUsobeni modernim pozadavkdm a architektury.

Prislusenstvi stavby tvofi vnéj§i schodisté a terasy, cdsteéné se zatravnénymi
plochami, ddle opémé zdi, zpevnéné plochy, pfipojky inZenyrskych siti
a pravdépodobné i odpadni jimka (septik).

3.4 SWOT analyza

Z informaci zjisténych pri mistnim 3Setfeni a na zdkladé znalosti trhu proved! Znalec
SWOT analyzu ocenované nemovitosti:

e jednd se o historickou reprezentativni vilu.

e zhorseny stavebné-technicky stav objektu vyzadujici rekonstrukci,

e poloha nemovitosti neadekvdatni charakteru nemovitosti,

¢ omezend obcanskd vybavenost obce,

e piistavba gardze, bazénu a schodisté k bazénu neni evidovdna katastrem
nemovitosti.

e pro mecendie se miZe jednat o atraktivni objekt s historii, po provedeni
rekonstrukce nabizejici moderni bydleni.

e velmi obtiznd umistitelnost nemovitosti na realitnim trhu — poloha nemovitosti
a jeji charakter determinuji velice Uzkou skupinu potenciondinich kupuijicich
nemovitosti.
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4. METODY

4.1 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 proddvdaijiciho mize 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,
popr. sluzbou urcenym k prodeji a t€mi kdo je proddvaji nebo nakupuji. 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 zbozZi nebo sluzby k datu, ke kterému je hodnota odhadnuta.
Hodnota je subjektivni Udai.

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

4.1.1 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 ¢désti 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 predem 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;

e transakce samostatnych a nezdvislych partnerd — subjekty nejsou osobami
blizkymi, nemaiji mezi sebou zvl&sini vztahy, které by mohly zpUsobit, Zze by

! The European Group of Valuers' Associations (TEGoVA): European Valuation Standards 2016,
Eight Edition, ISBN 978-90-819060-1-2
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cena nebyla pro trh typickd, zadny ze subjektld soucCasné nemd ani zvidstni
vztah k majetku, ktery by ovliviioval jeho pohled na cenu majetku;

e pafficny marketing - majetek by mél byt na trh uveden nejvhodné&j§im
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 kupuijicich;

e informované a rozumné jedndni — kupujici i proddvaijici jsou pfimérené
informovdni o podstaté avlastnostech majetku, jeho skutecném
a potencidlnim uZiti a o stavu trhu 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
7adnd ze stran neni do transakce jakymkoliv zpUsobem nucena.

V Ceské legislative je také uZivén 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 proddvaijiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dUsledky 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
pfikiddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovndnim.*

4.1.2 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 fransakce spliiovat definici trzni hodnoty (jedna ze stran je k transakci
nucena nebo fransakce je pouze fiktivni). Za urCitych podminek mize byt tato
hodnota rovna trzni hodnoté (napf. nepenézité vklady, premény spole&nosti). Ddle
uvedené priklady demonstruji poutziti fair value, kdy tato neodpovidd trzni hodnoté -
squeeze out, nabidky prevzeti atd.

Value-in-Use (Hodnota vyuZitil je hodnota daného majetku, kterou md pro své
specifické vyurZiti 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 investicnich pozadavcich, tim se odlisuje od frzni 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 mUze byt nékterd strana v nevyhodé nebo nucena ke fransakci.
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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.

4.1.3 Vybrand hodnota

Ukolem Znalce je odhad trzni hodnoty nemovitosti pro potfeby Ukond v ramci
insolvencniho fizeni, zavéry tohoto znaleckého postupu proto pracuiji s definici frzni
hodnoty uvedené v kapitole 4.1.1.

4.2 Obecné metody ocenéni majetku

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

4.2.1 Ndkladovy pfistup

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
porfizeni 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.

4.2.2 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 predpokliddané vynosy,
které se ziskaji z prondjmu ploch nebo z provozu cCinnosti vychdzejici z UCelu dané
nemovitosti.

Analyza vydajl vychdzi z progndzy ndkladd potfebnych 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 vypoctem 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.

4.2.3 Porovnavaci 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 multiplik&tory, které
zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazateld ocenovanych
a porovndvanych majetkd, se zjisti vyslednd hodnota.
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POSUDEK

Na zpracovdni této Cdasti znaleckého posudku se podileli Ing. Duskovd, Ing. Kalabis,
Ing. Mahdik.

5. ODHAD TRINi HODNOTY

5.1 Postup ocenéni

Pfedmétem ocenéni je pUvodné reprezentativni vila s pozemky, v soucasnosti se pak
jednd o stavbu vyzaduijici rekonstrukci. Ocenéni nemovitosti je provedeno za pomoci
porovndvaci metody ocenéni. Ndkladovy ani vynosovy zpUsob ocenéni nebyl pouZit.

5.1.1 Ocenéni porovndvaci metodou

Inalec pro ocenéni nemovitosti v soucasném stavu pouzil porovndvaci metodu,
kterd ukazuje, za joké ceny se k datu ocenéni obchoduji vily v blizkych lokalitach.
Zdkladni jednotkou pro vypocet porovndvaci hodnoty je 1 m2 zapocitatelné plochy,
jejiz vypocet je proveden v kapitole 3.3.2. Vstupem do porovndni jsou nabidky
prodejl nemovitosti, informace o cendch byly Cerpdny z verejné dostupnych zdrojJ,
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,

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

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

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

o koeficientem velikosti, ktery zohledruje viiv ceny nemovitosti na jeho velikost,
kdy v pfipadé mensich nemovitosti je kazdy jeden m?2 plochy nemovitosti
vzAacnéjsi a tim i draZzsi,

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

e koeficientem jinych korekcich, kde jsou zohlednény ostatni vliivy na cenu
nevyjadiené v predeslych koeficientech.

V ocenéni porovndvaci metodou Znalec zohlednil zejména polohu nemovitosti, kde
ocenovand vila je situovdna do mensi obce mimo vyznamné sidelni Utvary. Soucasné
je do ocenéni promitnut technicky stav domu, kde vila je sice po provedené
rekonstrukci, soucasné je stav jednotlivych prvk( krdtkodobé i dlouhodobé Zivotnosti
degradovdn dlouhodobym neuzivdnim objektu a zanedbanou Udrzbou. Obecny
kupujici tak kromé kupni ceny bude muset vynalozit dalsi financni prostfedky na
celkovou rekonstrukci domu a jeji opétovné uvedené do uzivani schopného stavu.
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Jednotlivymi koeficienty jsou zohlednény i dilCi rozdily ve velikosti domu a pozemku,
stejné jako rozdily ve standardu provedeni a vybaveni jednotlivych objektd a jejich
prislusenstvi.

Porovndavaci hodnota Za pomoci porovndvaci metody stanovil Znalec jednotkovou cenu oceriovanych
nemovitosti ve vysi 12 000 K&/m? uZitné plochy, celkovd porovndvaci hodnota k datu
ocenéni ¢ini 5270 000 K¢.

Priloha é. 1 Ocenéni nemovitosti porovndvaci metodou véetné pouzitych vstupl a vystupd je
patrné z pfilohy €. 1.

5.2 Rekapitulace vysledku

Rekapitulace vysledko Ocenéni nemovitosti v soucasném stavu je provedeno za pomoci porovndvaci
metody ocenéni, kterd nejlépe reflektuje charakter nemovitosti a aktudini situaci na
realitnim trhu.

Metoda ocenéni hodnota

Porovndvaci hodnota 5270000 K&
VYSLEDNA HODNOTA 5270 000 K&

OCENENI NEMOVITOSTI NA LV &. 176 Vv K.0. ZELiZY, OBEC ZELizY STRANA 17
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ODUVODNENI

Osoby podilejici se na Na zpracovdni této €dsti znaleckého posudku se podileli Ing. Duskovd, Ing. Kalabis,
zpracovani této casti Ing. Mahdik.
znaleckého posudku

6. ODUVODNENI

Oduvodnéni Tato kapitola obsahuje oddvodnéni sestavené v souladu s ust. § 28 odst. 2 pism. f)
zAk. €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceldrich a znaleckych Ustavech ve
spojeni s ust. §41 odst. 4 vyhl&sky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti - coz
zahruje interpretaci vysledkd provedenych analyz dat a kontrolu postupu znalce
podle §52 pism. a) azZ e) shora uvedené vyhl&sky, kterd zni:

Znalec pfi zpracovdni znaleckého posudku

a) vybere zdroj dat,

b) sebere nebo vytvori data,

c) zpracuje data,

d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky,
e) interpretuje vysledky analyzy dat.

V souladu se zaddnim této kapitoly Znalec uvdadi, ze znalecky posudek zpracoval
v souladu s uvedenym postupem a veskeré vybrané, vytvorené a zpracované zdroje
dat a z nich ndsledné provedené analyzy a formulované vysledky detailné popsal
v rdmci predchozich kapitol obsahujici zaddni, vycet podkladd, ndlez a posudek,
pfipadné je uved! v rdmci jednotlivych pfiloh tohoto znaleckého posudku.

Za pomoci provedené analyzy nemovitosti a vyhodnoceni zdvérd jednotlivych
metod ocenéni popsanych v predeslych c&dstech ocenéni, stanovil Znalec
soucasnou trzni hodnotu nemovitosti za pomoci porovndvaci metody ocenéni, kterd
nejlépe reflektuje charakter nemovitosti a soucasné situaci na realitnim trhu.

Rekapitulace vysledku Metoda ocenéni hodnota

Porovndvaci hodnota 5270000 K&
VYSLEDNA HODNOTA 5270000 K&
Upozornéni S ohledem na UcCel ocenéni, kdy je odhadovdna trzni hodnota nemovitosti pro

potfeby jejiho prodeje v rdmci insolvencniho fizeni, neni do vysledné hodnoty
promitnuta existence zdstavnich prdva, nafizeni exekuci a dalsi zapisd k osobé
vlastnika ocenovanych nemovitosti evidovanych v Cdasti D vypisu z katastru
nemovitosti.
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INALECKY POSUDEK C. 5/2021

ZAVER

Na zpracovdni této €dsti znaleckého posudku se podileli Ing. Duskovd, Ing. Kalabis,
Ing. Mahdik.

7. ZAVER ZNALECKEHO POSUDKU

7.1 Rekapitulace

Znaleckym Ukolem znaleckého Ustavu spolecnosti VGD Appraisal, s.r.o. (ddle také
»Znalec") se, na zdkladé zaddni Zadavatele tohoto znaleckého posudku, rozumi
odhadnout soucasnou trzni hodnotu ddle uvedenych nemovitosti ve vlastnictvi
spolecnosti FORTIS Bohemia, spol. s r.o., pro potfeby Ukonl v rdmci insolvenénino
fizeni.

Ukolem Znalce je tedy odpovédét na otdzku zadanou Znalci Zadavatelem:
1) Jaka je soucasnd frzni hodnota Pfedmétu ocenéni?

Pficemz Pfedmét ocenéni byl presné specifikovdn v subkapitole ¢. 1.1.1., resp.
jeho specifikace je obsazena v ndsleduijici subkapitole ¢. 7.1.1.

7.1.1 Pfedmét ocenéni

Pfedmé&tem ocenéni je vila s pozemky a piislusenstvim v Zelizech, okres Mélnik. Jednd
se o ndsledujici nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti na listu viastnictvi ¢. 176,
k.0. Zelizy, obec Zelizy, okr. M&Inik:

e stavba €.p. 99, kterd je soucdsti stavebni parcely ¢. 124,
o stavebni parcela €. 124 o vyméfe 256 m2,

e pozemkovd parcela €. 799/2 o vyméfe 447 m2,

e pozemkovd parcela €. 799/3 o vymére 416 m2,

e pozemkovd parcela €. 830/6 o vymére 500 m2 a
e pozemkovd parcela €. 830/9 o vymére 471 m2,

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

7.1.2 U&el ocenéni

V souladu s pozadavkem Zadavatele je tento znalecky posudek zpracovdn pro
potfeby Ukond v rdmci insolvencniho fizeni.

7.1.3 Datum ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno k datu 11. prosince 2020, tj. k datu uskutecnéni
mistniho Setfeni.
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7.2 Vysledek ocenéni

Za pomoci provedené analyzy nemovitosti a vyhodnoceni zdvérd jednotlivych
metod ocenéni popsanych v predeslych c&dstech ocenéni, stanovil Znalec
soucasnou trzni hodnotu nemovitosti za pomoci porovndvaci metody ocenéni, kterd
nejlépe reflektuje charakter nemovitosti a soucasné situaci na realitnim frhu.

Na zdkladé veskerych skute&nosti uvedenych v tomto znaleckém posudku odpovidd
Inalec na otdzku zadanou Znalci Zadavatelem:
1) Jaka je sou€asnd trini hodnota Pfedmétu ocenéni?

TRZINi HODNOTA NEMOVITOSTi
ZAPSANYCH NA LV &. 176 v K.0. ZELizy (ViZ KAP. 1.1 ZNALECKY UKOL)
CINi K DATU 11. PROSINCE 2020 CASTKU VE VYSI

===5 270 000 KC===

(sLovy: PET MILIONU DVE STE SEDMDESAT TISIC KORUN CESKYCH)

S ohledem na G¢el ocenéni, kdy je odhadovdna trini hodnota nemovitosti pro
pofieby jejiho prodeje v rdmci insolvenéniho fizeni, neni do vysledné hodnoty
promitnuta existence zdstavnich prdva, nafizeni exekuci a dalsi z&pist k osobé
vliastnika ocenovanych nemovitosti evidovanych v ¢&dasti D vypisu z katastru
nemovitosti.
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PRILOHY

Osoby podilejici se na Na zpracovdni této Edsti znaleckého posudku se podileli Ing. Duskovd, Ing. Kalabis,
zpracovani této casti Ing. Mahdik.
znaleckého posudku

SEZNAM PRILOH:
PRILOHA C. 1: Porovndavaci metoda ocenéni (1 list)

PRILOHA C. 2: Vypisu z katastru nemovitosti LV &. 176 (3 listy)
PRILOHA C. 3: Snimek katastraini mapy (1 list)

PRILOHA C. 4: Mapa oblasti (1 list)

PRILOHA C. 5: Fotodokumentace (5 listd)
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Porovnavaci metoda ocenéni

Ocenéni vily s pozemky a pfisluSenstvim
a

Foto:

Popis:

Budova byla vystavéna v
letech 1906 -1907 ve stylu
vstupni haly, samostatné WG, Predstavte si, jak pfichazite po videfiské secese architektem

Prizemi objektu se sklada z
obyvaciho pokoje, kuchyné,

chodniku ke dvefim v radé Bohumilem Hibschmanem.
domdi nebo zaparkujete ve své  Prostorny suterén(177 m2) s
garazi. Odemknete a projdete  vlastnim vchodem vhodny pro
vstupni halou ke krytému komeréni vyuZiti,v prizemi
schodisti, které vede k vasemu (175 m2), v 1. patfe (148 m2) a
soukromému svétu, v podkrovi (112 m2) se v
vzdélenému od ruchu ulice. soucasné dobé nachazeji
Skvéle vyresené vyuziti kancelare ve stavu vhodném k
prostoru pozemku nechalo  okamzitému uzivani. Prostorna
vzniknout hlavnimu domu's  terasa v pfizemi a balkon v 1.
prostornymi a svétlymi pokoji. patiie. Funkéni socialni
Vnitini bazén s vifivkou vam zafizeni ve vech patrech
piipomene turecké lazné diky kromé podkrovi. Vila je celkové
obloukovym okniim. Vifivka v dobrém stavebné-
zregeneruje unavené svaly. technickém stavu, véetné
Venkovni terasa nabizi ozdobnych prvkii na fasadé a
moznosti grilovani, opalovani,  je napojena na vefejné sité
venkovnich her a navazuje na  elektro, vody, kanalizace a
" 'maly dim", ktery je mozné plynu. K objektu nalezi
vyuzit jako télocviénu, dim pro  pozemky o celkové vymére
navstévy, pansky pokoj, hernu. 828 m2. Parkovat Ize na
Dum je mozno velmi jednoduse verejnych plochach v
predélat na 4 samostatné byty bezprostiedni blizkosti objektu
nebo ubytovnu s 18-24 luzky. nebo mozZnost vybudovani
parkovacich mist na

wellness prostoru se saunou a
vifivkou. V patfe se nachazi 3
loZnice, z toho 1 s vlastni
luxusni koupelnou vybavenou
vlastni toaletou. Dal3i 2
loznice disponuii sdilenou
luxusni koupelnou s toaletou.
Cela prostorna puda pod
zanovni stiesni krytinou je k
dispozici pro dalsi vestavbu
pokojti a koupelny. Pfivody
elektriny, vody, kanalizace,
atd. jsou jiz dotaZené na pudu
pro pripadny dali rozvoj.
VSechna okna a vstupni dvefe
jsou plastova s izolacnim
dvojsklem podle puvodniho
vzhledu domu. Diky plastovym
oknum ma vila velice dobré
izolacni schopnosti. Na
pozemku stoji zdény zahradni
domek o velikosti cca 25
metrd, do kterého je dotazeny
novy rozvod elektiiny véetné

Poloha: piimo v centru v
sousedstvi radnice a
méstskych hradeb, €.p.2.
Popis domu: samostatné
stojici, tii nadzemni a jedno
podzemni podlazi, zastavéna
plocha cca 210 m2, uzitna
ploca cca 480 m2. Suterén:
technické zazemi, sklady,
socialni zafizeni, uzitna plocha
141,5 m2; prizemi: vstupni
hala, obytné ¢i komeréné
vyuZitelné mistnosti, socidlni
zafizeni, uzitna plocha 148,5
m2; 1. patro: schodistovy
prostor, obytné ¢i komeréné
vyuZitelné mistnosti, socialni
zafizeni, uzitna plocha 136,1
m2; podkrovi- obytné
mistnosti, chodba, uzitnd
plocha 55,8 m2; dominantou
ineriéru je krasna vstupni hala
se secesnim schodistém a
vitrazemi, nutna rekonstrukce
interiérd. InZzenyrské sité:
topeni tstiedni 2x plynovy
kotel, kanalizace a voda z

Ze vstupni haly Ize vstoupit do
pracovny, pokoje, koupelny a
do samotného srdce domu -

velkorysého obyvaciho pokoje,
kuchyné, jidelny a prostorné
terasy. Vyhledy z jizni terasy

do okoli a na monoténné
plynouci Vitavu nabizi
nekonecnou odzu klidu a
soukromi. Ten vyhled si prosté
zamilujete! Z terasy Ize vyjit
pfimo na zahradu. Do druhého
patra je pristup schodistém
pfimo ze vstupni haly, kde se
nachazi 3 pokoje, $atna,
koupelna, komora a dalsi
terasa. Suterén pak nabizi
velké technické zazemi -

chodbu, koupelnu, 4 sklady a
garaz. Na zahradé jsou dva
pristiesky - altan s piipravou

pro letni kuchyni a nedodélany

kotec. Pozemek je rovinny - pri
ulici (vstup do 1.NP), a svazity
smérem k fece (vystup z 1.PP
a garaze). Technicky stav
budovy je velmi dobry, dobre

pripravy pro kamerovy systém. pozemsich prodavaného celku. verejné sité, f}?ktm 220/380 udrZovany.
Zastavéna plocha (m?) 180 285
Zapoéitatelna plocha (m?) 360 331 524 411 332
Vyméra pozemku (m?) 2139 473 828 1011 2002
Cema (Kg) 7990 000 4 500 000 13 300 000 10 800 000 10 690 000
Jednotkova cena (K&/m?) 22 194 13 595 25 406 26 268 32 247

Porovnani

zdroj infmoraci

nabidkova cena nabidkova cena nabidkova cena

nabidkova cena

nabidkova cena

0,75 0,90 0,80 0,80 0,80 =
polha obdobna obdobna atraktivngjsi atraktivngjsi mirné atraktivnéjsi
1,00 1,00 0,60 0,60 0,90
. obdobna obdobna lepsi lepsi obdobna
dopravni dostupnost 1,00 1,00 0,90 0.90 1,00 -
funkénf vyusitelnost obdobna obdobna obdobna obdobna obdobna
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
i vyrazné lepsi vyrazné lepsi lepsi mirné lepsi vyrazné lepsi
technichyistay 0,75 ors 0,80 0,90 0,70
vybavenost obdobna obdobna obdobna obdobna vyssi
1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 o
velikost objektu mensi vila mensi vila vétsi vila obdobna mensi vila
0,95 0,95 1,05 1,00 0,95
i obdobna vyrazné mensi mensi pozemek mensi pozemek obdobna
vellkastipozembu 1,00 1,10 1,10 1,05 1,00
jiné Korekce bez vlivu na hodnotu méné atraktivni architektura bez parkovani bez vlivu na hodnotu bez vlivu na hodnotu
1,00 1,20 1,10 1,10 1,00 =
Upravena jednotkova
cena (KE/mz) 11 860 11508 11155 11796 13 896
Vyhodnoceni porovnani
Polozka hodnota
Minimalni jednotkova cena (K&/m?) 11 155
Primérna jednotkova cena (K&/m?) 12043
Maximéini jednotkova cena (K&/m?) 13 896
Vysledna jednotkova cena (K&/m?) 12 000
Zapogitatelna plocha (m?) 438,98
POROVNAVACI HODNOTA (K&) 5 270 000




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.01.2021 09:35:04

Okres: Cz0206 M&lnik Obec: 535397 Zelizy
Kat.lzemi: 796352 Zelizy List vlastnictvi: 176
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Ddégthik, jiny d@;évnény N Identifikdtor R Podil
Vlastnické prdvo

FORTIS Bohemia, spol. s r.o., Cerdanska 633/20, Kr&, 48592161

14000 Praha 4

B Nemovitosti

Pozemky
) Parcela _ Vyméra[m2] Druh pozemku ~ Zpiisob vyuZiti Zplisob ochrany
st. 124 256 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: Zelizy, &.p. 99, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 124

799/2 447 ostatni plocha neplodna ptda
799/3 416 ostatni plocha neplodna ptda
830/6 500 zahrada zemé&délsky ptdni
fond
830/9 471 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna bréva sloufici ve p}ospéch nemovitosti v Gasti B - Bez zapisu :

C Veécna prava zatéZujici nemovitosti v Sasti B vetné souvisejicich udaju

© Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exeku&niho ¥adu
k zajisténi pohledavky:
- existujici, jistina ve vysi 45 180 459,22 K&
Oprdavnéni pro
IT credit, s.r.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600
Praha, RC/ICO: 26444437
Povinnost k
Parcela: St. 124, Parcela: 799/2, Parcela: 799/3, Parcela: 830/6, Parcela: 830/9

Listina Exekuéni p¥ikaz o z¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti =ze dne
23.01.2019. Pravni Gdéinky zapisu k okamZiku 12.02.2019 08:00:00. Zapis proveden
dne 05.03.2019.
V-1086/2019-206
Poradi k 12.02.2019 08:00

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekudniho ¥adu
k zajisténi pohledavky:
- existujici, k zajisténi pohledavky ve vy$i: trok z prodleni ve vysi 25% p.a. z cGastky
45 180 459,22 K¢ za dobu od 7.6.2016 do 31.1.2019, smluvni trok 9,95% p.a. z castky 45
954 702,94 K& za dobu od 1.4.2016 do 1.6.2016.

Oprdvnéni pro
IT credit, s.r.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600
Praha, RC/ICO: 26444437

Povinnost k

Parcela: St. 124, Parcela: 799/2, Parcela: 799/3, Parcela: 830/6, Parcela: 830/9

Listina Exekuéni p¥ikaz o z¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 189 EX-
487/2019 -17 ze dne 30.04.2019. Pravni moc ke dni 03.05.2019. Pravni uéinky
zdpisu k okamZiku 15.05.2019 13:52:12. Zapis proveden dne 10.06.2019.
V-3833/2019-206
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Stf¥edoCesky kraj, Katastralni pracovidté& M&lnik, kod: 206.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 06.01.2021 09:35:04
Obec: 535397 Zelizy

176

CZ0206 Mélnik
(St. = stavebni parcela)

Okres:
List vlastnictvi:

Kat.uzemi: 796352 Zelizy
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych #¥adach

Typ vztahu
Poradi k 15.05.2019 13:52

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor:
JUDr. Josef Lavicka, 26. dubna 10, 350 02 Cheb

Povinnost k
FORTIS Bohemia, spol. s r.o., Cerdanskad 633/20, Kré,

14000 Praha 4, RC/ICO: 48592161
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Cheb 176 EX-
03681/2018 -013 ze dne 10.01.2019. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 10.01.2019

14:15:48. Zapis proveden dne 15.01.2019; uloZeno na prac. Cheb
Z-192/2019-402

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 124, Parcela: 799/2, Parcela: 799/3, Parcela: 830/6, Parcela:

830/9
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych v&ci 176 EX-03681/2018 -014 ze dne

10.01.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 10.01.2019 14:15:40. Zapis
proveden dne 22.01.2019; uloZeno na prac. M&lnik
Z-218/2019-206

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. et Mgr. Ji¥i Leskovjan, Skolska 38,

110 00 Praha 1

Povinnost k
FORTIS Bohemia, spol. s r.o., Cerdanskd 633/20, Kr&,

14000 Praha 4, RC/ICO: 48592161

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 189 EX 260/19-13 k 72 EXE
ze dne 27.02.2019. Pravni Gdinky zapisu k okamZiku 01.03.2019

438/2019-33
13:18:59. Zapis proveden dne 05.03.2019; uloZeno na prac. Praha
2-7229/2019-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
799/3, Parcela: 830/6, Parcela:

Parcela: St.

830/9
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych v&ci 189 EX-260/2019 -17 ze dne
01.03.2019. Pravni udinky zapisu k okamZiku 01.03.2019 13:32:23. Zapis

proveden dne 07.03.2019; uloZeno na prac. M&lnik
Z-1256/2019-206

124, Parcela: 799/2, Parcela:

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. et Mgr. Ji#¥i Leskovjan, Skolska 38,

110 00 Praha 1

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro St¥edoCesky kraj, Katastralni pracovidté& M&lnik, kéd: 206.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT

prokazujici stav evidovany k datu 06.01.2021
Obec: 535397 Zelizy

09:35:04

Okres: CzZ0206 Mélnik

Kat.lzemi: 796352 Zelizy List vlastnictvi: 176
= stavebni parcela)

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych #adach (St.

Typ vztahu
Povinnost k
FORTIS Bohemia, spol. s r.o., Cerdanska 633/20, Krg,
14000 Praha 4, RC/ICO: 48592161

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 189 EX 2075/19-10 k 72 EXE-
2772/2019 24 ze dne 25.09.2019. Pravni déinky zapisu k okamZiku 27.09.2019

21:06:29. Zapis proveden dne 01.10.2019; uloZeno na prac. Praha
Z-34044/2019-101

Plomby awupozorﬂénfﬁ— Bez zépiéu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu S
Listina

o Smlouva kupni ze dne 08.12.2011. Pravni ud&inky vkladu prava ke dni 13.12.2011.
V-6732/2011-206

Pro: FORTIS Bohemia, spol. s r.o., Cerdanska 633/20, Kré&, 14000 RC/ICO: 48592161

Praha 4

‘Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

F
Vyméra [m2]

7Parcela - BPEJ
830/6 35500 500
35500 471

830/9
Pokud je vyméra bonitnich dilu parcel mens$i ne: vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni dfad pro Stfedodesky kraj, Katastrilni pracovisté Mélnik, kdéd: 206.

Vyhotoveno: 06.01.2021 09:58:57

Vyhotovil:
Cesky tfad zeméméiicky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ........cucuuu...

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro St¥edoCesky kraj, Katastralni pracovidté& M&lnik, kod: 206.
strana 3
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__znalecky Ustav

ZNALECKY POSUDEK €. 5/2021

INALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovdn spolec¢nosti VGD Appraisal, s.r.o. jako znaleckym
Ustavem ve smyslu § 21 odst. 2 zdkona &. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich ve znéni
pozdgjsich predpisd, 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 ¢asti véetné prezkoumdvdni smiuv o pfevodu nebo ndimu podniku nebo jeho
Casti z ekonomického hlediska, posuzovani proveditelnosti a rentability investi¢nich projektd,
ekonomicke efektivnosti podnikatelskych zdmérd, ekonomické a finanéni rozbory, oceriovdni
nepenézitych vkladd dle obchodniho zdkoniku, ocefiovdni nemovitosti a staveb, ocefovdani
movitého majetku, véetné technologickych zafizeni, strojd, dopravnich prosttedkd, spotiebnino
zbozi, nehmotného majetku, véetné posuzovdni oprévnénosti nékladd vynalofenych na
vyzkum a vyvoj, majetkovych prdv a vyrobné technickych a obchodnich poznatkd, finanéniho
majetku véetné cennych papird, jejich derivétd a obchodnich podild, pohleddvek, zavazko,
ocerovdni obchodniho jméni pii pfeméndch spolecnosti a prezkoumdni smluv o pfeméndch
obchodnich spole¢nosti z ekonomického hlediska veetng zpracovavéni zprdv, posouzeni
pfemén z hlediska nezpUsobeni Upadku ndstupnické spole&nosti, pfezkoumdvani vztahd mezi
propojenymi osobami a vztah$ mezi minoritnimi a majoritnimi akciond¥i z ekonomického
hlediska, zpUsob stanoveni a stanoveni pfevodnich (zi&tovacich) cen mezi spojenymi osobami,
prezkoumdavdani oviddacich smluv a smluv o prfevodu zisku z ekonomického hlediska, &innosti
Clend statutdmich orgdnd z hlediska ekonomickych z&mU0, stanovovdni a posuzovdni
pfiméfené ceny nebo sménného poméru cennych papirl pfi povinné nabidce prevzeti nebo
nabidce na odkoupeni, vypordddni v penézich pfi zruseni obchodni spole&nosti s pfevodem
iméni na akciondie, resp. spoleénika, posuzovdani a prezkoumdavdni vziah, smluv, cen a daléich
skutecnosti z ekonomického hlediska, zisfovéni hodnot vyporddacich podild, stanoveni
hodnoty skutecné 3kody a uslého zisku, stanovovani rediné hodnoty pro Ucely Ucetnictvi, U&etni
evidence.

Inalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsdn pod ¢&. 5/2021 a obsahuje celkem 33 stran v&etné
11 stran pfiloh obsaZenych v pfislusné kapitole Pfilohy.

Inalec prohlasuje, Ze ke zpracovdni tohoto znaleckého posudku nepiibral konzultanta, a 7e za
poddni tohoto posudku byla siedndna smluvni odména, jejiz vyse neni zavisld na zavéru, k némuz
Inalec ve znaleckém posudku dospél.

Inalec: 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 pripravili Ing. Dagmar Duskovd
Ing. Petr Kalabis
Ing. Miloslav Mahdik

V Praze dne 1. Unora 2021 s <

lng Dagmar Duskové /
jednatelka, znalec”

OCENENI NEMOVITOSTI NA LV &. 176 v K.0. ZELiZY, OBEC ZELizY °




