ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 84/3184/2015

o cené¢ nemovitych véci - pozemkové parcely Cislo 850/1 s trvalym lesnim porostem v
katastralnim izemi Nasavrky, obci Nasavrky, kraj Pardubicky.

Objednavatel posudku: Ceska insolvenéni v.o.s.
insolvencni spravce
Frani Sramka 1139/2
500 02 Hradec Kralové

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci
dluznice, pani Mgr. Yvety BurkuSové

Ocernovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o
oceflovani majetku a o zmén¢ nékterych zédkon

Ocenéno ke dni: 21.kvétna 2015
Posudek vypracoval: Jiti Melich
Karla Capka 681/2
500 02 Hradec Kralové 2

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoventi je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 15 stran a pfilohy.

V Hradci Kralové, dne 1.¢ervna 2015
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Ocenlovand nemovitd véc se naléza mimo vlastni zastavéné uzemi mésta Nasavrky a je
pristupna z lesni cesty v blizkosti aredlu zatopeného lomu za objektem potapéct, cislo
popisné 37, ptes cizi sousedni pozemkové parcely.

Nemovité véci tvoii a predmétem ocenéni je:

- pozemkova parcela ¢islo 850/1, evidovana v katastru nemovitosti

v druhu pozemku ostatni plocha, zptisob vyuziti dobyvaci prostor

s vymérou 6870m?

- lesni porost na nelesnim pozemku.

- CHARAKTERISTIKA NEMOVITYCH VEC{
Struktura popisu a stavu nemovitych véci

a) oznaceni:

Ocenlovand nemovité véc je evidovana na Vypise z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi
¢islo 595 pro katastralni izemi Nasavrky, obec Nasavrky, kraj Pardubicky.

Pozemek neni oplocen, parcela je ve stfedni ¢asti plochy d€lena nezpevnénou cestou. Ve
sttedni ¢asti pozemku na jeho pravém okraji doslo k ¢aste¢nému sesuvu pudy a do okraje
pozemku tak zasahuje vodni hladina ze sousedni cizi parcely ¢islo 846/1.

b) piipojky: - na pozemku se nenachazeji



C) piislusenstvi: - venkovni upravy (nevyskytuji se)

d) soucasti: - trvalé porosty (lesni porost na nelesnim
pozemku; 90 % smrky, 10 % smiSeny
listnaty porost)
e) inzenyrské sité: - v misté neni moznost napojeni na zadné
inzenyrské sité
f) klady a zapory nemovitych véci:

+ plocha pozemkové parcely - tvar pozemku - chybéjici inZzenyrské sité v misté - povinnost
uhrady dan¢ z nabyti nemovitych véci kupujicim - zastavni pravo z rozhodnuti spravniho
organu pro Financni uiad

v Hradci Kralové - zahajeni exekuce - rozhodnuti o upadku (dle par. 136 odst. 1
insolven¢niho zékona) - nafizeni exekuce * lozisko dobyvaciho prostoru neni pfedmétem
ocenéni

Ackoli je pozemkova parcela Cislo 850/1 evidovéna v katastru nemovitosti v druhu
pozemku ostatni plocha, zplsob vyuziti dobyvaci prostor, jedna se ve skutecnosti o nelesni
pozemek s lesnim porostem.

Protoze je stav evidovany v katastru nemovitosti rozdilny se skute¢nym stavem v terénu, je
ocenéni provedeno v souladu s paragrafem 9, odst. 5 zdkona Cislo 151/1997 Sb. a ocenéni tak
vychazi ze skuteéného stavu.

9) umisténi nemovitych véci a vliv SirSiho okoli:

* na vyslednou trZzni hodnotu posuzovaného majetku bude mit vliv i
fada faktort vznikajicich ze vzajemné interakce mezi
nemovitostmi a okolim;

- pracovni prilezitosti v blizkém okoli - orientace ke svétovym stranam - konfigurace
terénu - poloha - ptevladajici zastavba - dopravni obsluznost - parkovaci moznosti v okoli -
obchod a sluzby - ufady - Zivotni prostiedi - poloha majetku k centru obce - moznost dalsiho

rozsiteni - Skolstvi, zdravotnictvi, kultura a sport - obyvatelstvo v okoli - mala likvidita
nemovitého majetku - velky vliv nemovitosti na své okoli

h) obecné nevyhody nemovitych véci:

- nizka likvidita, tj. doba potfebna na pfeménu nemovitosti na

hotové penize je zpravidla dlouhd - vysoké naklady na spravu a udrzbu - vSechny operace s
nemovitostmi podléhaji statnimu dozoru

(stavebni ufad, katastr nemovitosti, prosazovani vefejnych

zajml s ohledem na zivotni prostfedi, nakladani s odpady apod.) - nemovitosti nelze
pfemistit v pfipad€ negativnich vnéjsich

rizik (Zivelné pohromy)



1) analyza  trzniho  prostiedi s  obecnym  popisem  realitniho  trhu:

konec roku 2008 a pocatek roku 2009 se staly obdobim, kdy skoncila relativné
ekonomicky pozitivni dekada rozvoje realitniho trhu let 1998 az 2008. Vyvoj cen, ktery mél
obecné stoupajici tendenci a v obdobi po roce 2003 dokonce piekracoval 1 primérnou inflaci,
se nahle stal znacné rozkolisanym az turbulentnim;

- pocinajici globalni ekonomicka krize pro otevieny a relativné
maly trh, jako je Ceska republika, je vzdy jednim z uréujicich
faktorti vyvoje makroekonomické a globélni tendence ekonomiky.
Ekonomicka krize, ktera tradi¢né zacala ve Spojenych statech
americkych, jiz zaséhla i Evropskou unii a podle dostupnych
progndz lze ocekavat dalsi oziveni trhu az po roce 2018. Oproti
tzv. velké hospodarské krizi z ptelomu dvacatych a tficatych

let minulého stoleni, kdy hruby domaci produkt (HDP) klesal az
o desitky procent rocné se zda, ze soucasna krize dosud spojena
jen s poklesem ristu, bude mit ¢astecné mirngjsi pribeh.
Ekonomicka teorie i redlnd praxe ptitom tvrdila, ze v dob&
ekonomické krize obvykle stoupaji ceny nemovitosti, protoze
jsou trhem vnimany, spolu se zlatem, jako spolehlivy uchovatel
hodnot na rozdil napt. od akcii nebo jinych druhii cennych
papirti. V soucasné ekonomické a finan¢ni krizi vSak doslo k
popfteni této plivodni skutecnosti, kdy od roku 2009 dochazi ke
stalému trvalému a postupnému poklesu cen nemovitého majetku.
Jiz v prvni poloviné€ roku 2010 vSak bylo ziejmé, Ze pokles cen
nemovitosti nadale pokracuje. Pokles cen se tyka vsech
nemovitosti, zejména star$ich, méné kvalitnich a s nizkou
uzitnou hodnotou a Spatnou polohou ¢i dostupnosti. U téchto
typit nemovitosti dochazi i k vyraznému snizeni objemu obchodd,
nebot’ kupujici ocekdvaji dalsi pokles cen a prodavajici tento
realny pokles stale nechtéji vnimat ani akceptovat a nabidka

JiZ vysoce pievysuje poptavku. S trendem Uspor finan¢nich
prostiedkil ve spolec¢nosti souvisi 1 ploSné opousténi
pronajatych prostor, s ¢imZ souvisi 1 pfevaha nabidky
najemnich bytovych i nebytovych prostor. Soucasné nabidkové
ceny realitnich kancelafi jsou zcela nerealné, za tyto ceny se
témet zadné obchody nerealizuji a nemovity majetek se stal v
podstaté nejrozsitené;si a jednou z velmi mala komodit, o jejiz
vysi ceny se da pied uzavienim realné kupni ceny vyrazné
smlouvat,

i) najemni vztahy:

- najemni smlouva nebyla pfedloZena,

) vécna biemena:

- v katastru nemovitosti nejsou zapsana v oddilu "C" zadna vécna
bfemena, ktera by nemovity majetek znehodnocovala,




K) movité véci:

- nejsou predmétem ocenéni.

Obvyklou cenou se pro ucely Zakona o oceflovani majetku ¢islo 151/1997 Sb. rozumi
cena, kterd by byla dosaZzena pfi prodeji stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodédvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozumg¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Je vSak nutné konstatovat, Ze ocefiovany nemovity majetek neni obvyklym majetkem,
protoZze na bézném realitnim trhu nejsou k dispozici Zddné nemovitosti zatizené exekucnimi,
insolven¢nimi nebo konkursnimi fizenimi a pro tyto nemovitosti plati podminky pro
oceflovani majetku obdobné pro ocetiovani nemovitosti ve finanéni tisni, nebot tkolem
zpenézitele neni suplovat ¢innosti realitnich kancelari, ale provést zpenézeni nemovitych véci
za ucelem uspokojeni opravnénych a véfiteli.

1.3 Vlastnictvi

Podle udajii z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitych véci na listu vlastnictvi
¢islo 595 pro katastralni 1zemi Nasavrky, obec Nasavrky, kraj Pardubicky evidovéna:

- pani Mgr. Yveta BurkuSova, rodné ¢islo 626220/0164, trvale
bytem Resslova ulice, ¢islo popisné 602/31, PSC 500 02, Hradec
Kralové 2.

1.4 Prilohy posudku

Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové €islo jednaci: KSHK 42 INS 21801/2012-A-
11/celk.2 ze dne 24.4.2013 o prohlaseni insolven¢niho fizeni na majetek dluZnice, kterou je
pani Mgr. Yveta BurkuSova, rodné ¢islo 626220/0164, IC 67 49 12 51.

Vypis z Registru ekonomickych subjektii, vedeny Ceskym statistickym Gifadem v ARES,
pofizeny dne 16.5.2015 z pocitacové sité Internet, portal "www.info.mfcr.cz."

Vypis z katastru nemovitosti pro katastrdlni uzemi Nasavrky, obec Nasavrky, kraj
Pardubicky, list vlastnictvi ¢islo 595, vyhotoveny soudnim znalcem z dalkového ptistupu
Ceského uradu zeméméficského a katastralniho dne 16.5.2015.

Snimky katastralnich map pro katastralni Uzemi Nasavrky, obec Nasavrky, kraj
Pardubicky, vyhotovené soudnim znalcem =z dalkového pfistupu Ceského ufadu

zemémeticského a katastralniho dne 16.5.2015 z mapovych listt DKM.

Polohova mapa mésta Nasavrky.



Fotodokumentace nemovitych véci.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu nemovitych véci bylo provedeno dne
21.5.2015 na mist¢ samém.

* Tento znalecky posudek byl vypracovan znalcem na zakladé vSech
dostupnych informaci, které mél k dispozici v dobé mistniho

Setfeni a pfi jeho pisemném vyhotovovani. Znalec si proto

vyhrazuje pravo na korekci zavért, pokud by byly zjistény

jakékoli jiné podstatné skutecnosti, které mu nebyly znamy pfi
vypracovani tohoto ocenéni.

1.5 Predmétem ocenéni jsou

1) Pozemkova parcela ¢islo 850/1 - ostatni plocha
2) Lesni porost na nelesnim pozemku



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Pozemkova parcela €islo 850/1 - ostatni plocha
Ocenéno podle § 9 vyhlasky.

2.1.1 Vyméra pozemku
Vyméra pozemku 6870 = 6870.00 m?

2.1.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poctu obyvatel 3 0.75
1001 - 2000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 5 0.80
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 2 0.95
Zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka

6. Obcanska vybavenost v obci 3 0.95

Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni stiedisko a skola)

Soué¢in hodnot 0.325
TIu = SOUCIN(Ui) = 0.325

2.1.3 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.4, zemédélstvi)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby 1 0.30
Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku 4 0.01
Stavby pro zemédé&lstvi nebo bez okolni zastavby

3. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité obce 3 -0.10
Pozemek nelze napojit na Zadné sité v obci

4. Dopravni dostupnost k hranici pozemku 1 -0.01
Bez moZnosti ptijezdu nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moZnosti 1 -0.02
Omezené parkovaci moznosti

6. Vyhodnost z hlediska komerc¢ni vyuzitelnosti 1 -0.10
Nevyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené 1 -0.30

Vlivy snizujici cenu

Celkem * -0.52
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava



Ip = (1 + SUMA(Pi)) X P1 = (1 + -0.52) x 0.3 = 0.144

2.1.4 Vypocet ceny pozemku (§ 9 vyhlasky)

Zéakladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 282,75
ZC=Z7ZCvxIu=2870 K¢ x 0.325 =282.75 K¢

Ip - index polohy x 0.1440
Koeficient nezastavéného pozemku x 0.7000
Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 28,50
Po vynasobeni redukénim koeficientem x 0.829 = K¢ 23,63
R = (200 + (0.8 * 6870)) / 6870 = 0.829

Cena za celou vyméru 6870.00 m? = K¢ 162.338,10
Pozemkova parcela ¢islo 850/1 - ostatni plocha Cena celkem K¢ 162.338,-




4. OBVYKLA CENA
4.1 TRZNi OCENENi NEMOVITYCH VECI

4.1.1 Popis
Zpusob ocenéni:

Norma mezindrodnich standardd pro ocenovani na zéklad¢ trzni hodnoty je definovana v
souladu s Evropskym sdruzenim odhadci TEGoVA a s Mezinarodnim ocefiovacim
standardem vydanym instituci International Valuation Standards Comittee (IVSC) a uvadi, ze
trzni hodnota se zjisStuje aplikovanim oceiiovacich metod, které odrazi charakter majetku a
okolnosti, za kterych by se optimalné¢ s majetkem obchodovalo na volném trhu s
nemovitostmi. Pfitom ob¢ zGcastnéné strany maji zajem na uskutecnéni transakce a nejsou
ovlivnény jakymkoli natlakem nebo zvlaStni motivaci typu nekalé soutéze, at’ ze strany
kupujiciho nebo prodévajiciho s ohledem na vSechna relevantni fakta o pfedmétu prodeje.

V pfipad¢€ stanoveni trzni hodnoty ocenovanych nemovitych véci, je nutno konstatovat
skuteCnost, ze se jednd o prodej majetku v insolvenénim fizeni. Zakladnim rozhodovacim
kritériem pfi volbé zpisobu ocenéni - odhadu trzni hodnoty se stala metoda vécné hodnoty,
nebot’ stanoveni obvyklé ceny vynosovym zplsobem, kterd vychdzi zejména ze zakladnich
hodnot zjisténych z celkovych vynosl z prondjmu nemovitych véci a s ohledem na mozné
dosazitelné vynosy po dobu, po kterou bude dluznik nemovité véci vlastnit, a to s ohledem na
misto polohy i kapacitu trhu v produkci daného nemovitého majetku je v daném piipade
obtizné redlné.

Ugelem stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci je potieba zjisténi celkové obvyklé ceny
nemovitych véci, tedy ceny dosaZitelné na trhu nemovitosti v ¢ase vypracovani tohoto
znaleckého posudku. Je vSak tfeba podotknout, Ze obvyklad cena vzniké v prostiedi, ve kterém
probiha proces aktivniho trhu s obdobnymi nemovitymi vécmi, ktery tuto obvyklou cenu véci
vytvari. Pokud vSak trh v mnozstvi obchodl vytvarejicich prostiedi umoznujici objektivni
stanoveni obvyklé ceny metodou porovnavaci neprobihd, pouZiva se zpravidla feSeni ke

stanoveni obvyklé ceny pomoci obecné uznavanych metod a jejich analyzou.

Soubor nemovitého majetku je specifikovan v soupisu jednotlivych nemovitosti vcetné
fotodokumentace a s uvedenim plosné vyméry a druhu pozemku.

S ohledem na el ocenéni neni zplisob ocenéni upraven zddnym zvlaStnim pfedpisem !

U uvedenych nemovitosti jsou v katastru nemovitosti zapsdna zastavni prava, ktera byla na
nemovity majetek uvalena.

Zastavni prava uvalena na jednotlivé nemovitosti zanikaji prodejem tohoto nemovitého
majetku.

Nemovity majetek je v insolven¢nim fizeni povinné jako fyzické osoby.
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- Trh:

Interakce prodavajicich a kupujicich, kterd vede ke stanoveni cen a mnozstvi komodity.
Trh nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

- TrZzni ekonomika:

Hospodaistvi, v némz alokace zdrojii je vyhradné feSena prostfednictvim nabidky a
poptavky na trzich.

- Cena pofizovaci:

Cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dob¢ jejiho pofizeni (u nemovitosti, zejména
staveb, je to cena v dobé€ jejich vystavby, za pouziti tehdy platnych cen bez provedeného
odpoctu opotiebenti).

- Cena reproduk¢ni:

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou nebo porovnatelnou véc (nemovitost) poridit
v dob¢ ocenéni bez odpoctu opotiebeni.

- Vécna hodnota - ¢asova cena:

Reprodukéni cena véci (nemovitosti) snizend o piiméfené opotiebeni odpovidajici
pramérné potiebné véci (nemovitosti) stejného stari a pfiméfené intenzity pouzivani, ve
vysledku pak snizend o ndklady nutné na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité
uzivani véci (nemovitosti).

- Vynosova hodnota:

Je uvazovani jistina, kterou je nutno pii stanovené urokoveé sazb& ulozit, aby troky z této
jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti, nebo je mozné tuto ¢astku investovat na
kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

- Trzni hodnota - obvykla cena nemovitosti:

Trzni hodnota je odhadovand castka, za kterou by se nemovity majetek sménoval k datu
oceflovani mezi potencionalnim prodavajicim a kupujicim pfi z4ymu jednotlivé nemovitosti
prodat a druhou stranou koupit bez osobnich vlivil po patficném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informovan¢, rozvazné a bez natlaku.

- Cisty roéni stabilizovany vynos:

Jedna se o vynosy (pfijmy) po odpoctu nakladl (vydaji), nebo také soucet provozniho a

finan¢niho zisku a zisku z mimotadnych pi{jmi (danovy zaklad pro dan z pfijmu), stanoveny
jako primérna, nebo pravdépodobné oc¢ekdvana hodnota z Casové fady.
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- TrZni cena v tisni:

Jedna se o takovou cenu, za jakou jsou nemovitosti na soucasném ekonomickém trhu zcela
jisté prodejné.

- Likvidaéni hodnota:

Penézni ¢astka, kterou je vlastnik likvidovaného majetku nucen piijmout v piipad¢, kdy se
nemovity majetek musi prodat pti ¢asové omezené nabidce na trhu.

- Obvykla cena:

Tato cena predstavuje v podstaté aktualni trzni hodnotu pouzitého predmétného zatizeni -
negociacni cenovou bdzi pro jednani vedouci k uzavieni obchodu mezi jednajicim
prodavajicim a kupujicim. Cena obvykld dale zohlednuje skutecné staii vzhledem k
odhadnuté celkové Zivotnosti nemovitosti véetné korekce na zjisténi stavebné technického
stavu véci (nemovitosti) na stran¢ jedné a trzni interakci na stran€ druhé, tzn. stav nabidky a
poptavky na trhu prfedmétnych staveb ve vztahu k vychozim cendm novych staveb, avsak
vzdy za normalnich trznich podminek, tj. ne pod néatlakem kterékoli z obchodujicich stran.

- Diskontni mira (diskontni sazba):

Je to pozadovana mira navratnosti, kterd je métfitkem pozadované navratnosti na bazi ziskli
po zdanéni a odpist z kapitalové investice do akciového kapitalu spole¢nosti, vyjadiuje i miru
rizika spjatou s danou investici, ktera je kvantifikovana na zédkladé¢ ekonomickych vysledki
poslednich obdobi, povahy odvétvi podnikani, konkuren¢niho prostiedi a prognoézovaného
potenciadlu. Zvéazeni specifického rizika spjatého s podnikatelskym klimatem (ekonomicke,
pravni a komercni aspekty) ma rovnéz dopad na kvantifikaci odpovidajici diskontni sazby
neboli poZadované miry navratnosti.

S ohledem na skute¢nost, Ze vlastnik majetku, resp. soubor jeho oceniovanych nemovitych
veéci se nachazi k datu ocenéni v zatizeni zéastavnimi pravy, je nutno povazovat obchodni
vztahy souvisejici s jeho majetkem za vztahy v jisté tisni, coZ je nutno chapat jako
nepochybny cenotvorny faktor, ktery je ovlivnén i moznym o¢ekavanym omezenym rozvojem
v dané lokalité, nebot’ vlastnik nemovitych véci nesmi s nemovitymi vécmi nikterak nakladat
ani jej pronajimat a nelze tak pouzit vynosovy zpisob ocenéni. Jednd se o pozemkovou
parcelu s lesnim porostem na nelesnim pozemku v okrajové ¢asti mésta. To ovliviiuje 1 vysi
trzniho ocenéni s ohledem na moZny prodej majetku jako celku. Metoda ocenéni je zvolena
zejména s ohledem na charakter nemovitosti, jejich situovani a stav soucasné¢ho vlastnika.
Trzni hodnota nemovitych véci je tak odhadovéna na zdkladé¢ zjisténi obvyklé ceny metodou
vécné hodnoty s pifihlédnutim zejména k aktudlnimu stavu nemovitych véci. Dale je nutno
vzit v tvahu, Ze vlastnik se nachézi v procesu insolvencniho fizeni, coZz signalizuje
ekonomické potize vlastnika nemovitych véci a v sou¢asnych podminkach v nasi republice to
okoli vnima jako moZnost relativné vyhodného ndkupu. Vzhledem ke skutecnosti, Ze se jedna
o soubor nemovitych véci, ktery neni v soucasné dobé provozovan ani z ¢asti k zadné
podnikatelské ¢innosti, je nutno pohliZzet na kupujiciho i s tim, Ze nebude kupovat nemovité
véci s cilem pouhého uloZeni finan¢nich prosttedki. Dany soubor nemovitosti je Uzce
specifikovan jeho plochou charakteru pozemkové parcely s porostem, a proto je jiné vyuziti
nemovitosti sice mozné, vzdy vSak za ptfedpokladu nutnosti velkého mnoZzstvi finan¢nich
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investic do dan¢ho souboru nemovitosti, a to s ohledem na stavajici stav nemovitych véci a
jejich mozné vyuziti.

Pro  trzni  ocenéni  jsou vzaty v  uvahu zejména  tyto  faktory:

- ¢asovy faktor nabidky - rizikovy faktor v zaniku zéastavnich prav v katastru nemovitosti -
mistni poloha - velikost pozemku - vlastnictvi parcely - vyuZitelnost pozemku - naklady na
udrzovani - ekonomické vysledky vlastnika nemovitych véci - nejlepsi vyuziti nemovitych
veéci - obecné podminky v dané lokalit€¢ - poptavka na trhu po tomto druhu nemovitého
majetku - obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti - zavazkova prava

4.2 Vécna hodnota nemovitych véci - definice

4.2.1 Popis

Vécna hodnota nemovitych véci pro trzni ocefiovani je zjisStovana pro stavajici vnitini trh,
protoze nemovita véc je v zasad€ nepiemistitelna a trh nemovitosti je jasné lokalizovan.

Vécna hodnota nemovitych véci je dana souctem zlstatkovych hodnot veskerych jeho
¢asti. Zustatkové hodnoty jsou urCeny z reprodukcnich pofizovacich cen s ohledem na
skute¢ny stav nemovitych véci. Podle stavu bude zjisténa odpovidajici cena za konkrétni
mérnou jednotku s ohledem na skuteény stav nemovitych véci.

Toto ocenéni je zpravidla podkladem v rozhodovacim procesu investora, zda je vyhodngjsi
a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitou véc, nebo nemovitou véc jinou.
Hodnotou je cena pozemku, je-li ve vlastnictvi dluznice.

U pozemku se vychazi z vymér podle evidence katastru nemovitosti, z bonitnich ptidné
ekologickych jednotek pozemkil, umisténi pozemkli v dané aglomeraci a moznosti jejich
vyuziti. Pro ocenéni pozemki v dané lokalité se stanovi realna trzni hodnota za 1 m?
pozemku.

Takto stanovena trzni hodnota je v zemich Evropské unie povaZovana za adekvatni ptistup
pro zjisténi ceny obvyklé.

Zjisténé vysledky v soucasné dob& v Ceské republice jsou tak pro trzni cenu u
ocenovanych nemovitych véci také pouzitelné, nebot’ se jednd o pozemkovou parcelu
nelesnitho pozemku s lesnim porostem a vécna hodnota je tak redlnd pro vypocet ceny
obvyklé.

4.3 Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parcela 850/1

4.3.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m? = K¢ 15,-
Prepocet zakladni ceny na soucasnou troven x 0.7000
Cena za 6870.00 m? = K¢ 72.135,-
Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parcela 850/1Cena celkem K¢ 72.135,-
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4.4 Cena nemovitych véci v misté a €ase obvykla

4.4.1 Popis

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci jako celku
*EhAAAAAAAAkAAAAAAhAhhhhhhhhkhhhhhhihhihhiihhihiiiiiiikx

Pti analyze pro stanoveni obvyklé ceny nemovité véci jako celku byl vzat v uvahu zejména
fakticky stav nemovitych véci, lokalita, celkovd vyuzitelnost, vlastnické vztahy, pfistup,
inzenyrské sité, poloha v misté apod.

Analyza pouzitych metod dochazi k zavéru, Ze s ohledem na rozsah pozemkového fondu
hodnocenych nemovitosti, polohu v misté, ucel mozného soucasné¢ho i budouciho vyuziti
jednotlivych ¢asti nemovitych véci, ale hlavné jeho stav, je optimalnim zjiSt€énim obvyklé
ceny "Metoda vécné hodnoty."

Ocenéni je provadéno z hlediska substance (uzitnd plocha, poloha v lokalité, stav
nemovitého majetku, sklonitost terénu, velikost a tvar pozemku, vyuzitelnost plochy, vliv
nabidky a poptavky apod.).

Ocenéni je provedeno dle soucasné realné situace na trhu s nemovitymi vécmi v dob¢ a
misté obvyklé, a to predev§im s ohledem na tvar pozemku, plochu parcely a dale téz s
ohledem na celkovou redlnou vyuzitelnost a stav oceiovanych nemovitych véci.

Odhadnuta objektivni obvykla cena je déna finan¢ni strukturou platnou v daném case k
datu zhotoveni trzniho ocenéni. Obvykla cena, resp. jeji platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po provedeném ocenéni a mohou tak mit vliv na vysi ceny obvyklé.

4.4.2 Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti

Vécna hodnota (Casova cena) = K¢ 72.135,-

Obvykl4 cena odvozena z vySe uvedenych
hodnot = K¢ 70.000,-

Cena nemovitych véci v misté a ¢ase obvykla Cena celkem K¢ 70.000,-
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

Obvykla cena K¢ 70.000,-

Slovy: Sedmdesattisic K¢
V Hradci Kralové, dne 1.Cervna 2015

vypracoval
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6. ZNALECKA DOLOZKA
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