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Posudek je na zakladé platné legislativy, a to § 13 odst. 2 vyhlasky ministerstva spravedInosti k provedeni zakona
o znalcich a tlumoénicich, uspofddén do dvou hlavnich &asti, a tedy Nalez a Posudek. Uvodni &ast je vénovéna
popisu zkoumaného materialu, popfipadé jeviim a souhrnu skute¢nosti, ke kterym Znalecky ustav prihlizel - t.
Nalez (viz kapitola IDENTIFIKACE PREDMETU OCENENI a POUZITE PODKLADY A LITERATURA). Navazujici
kapitoly tvofi druhou hlavni ¢ast posudku, kterd se jiz konkrétné zabyva odpovédmi na hlavni otdzky tohoto
znaleckého posudku.
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REKAPITULACE

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV €. 1143 k. G. Nova
Ves pod Plesi (rozestavené stavby bez pozemki) ve vlastnictvi spole¢nosti RILGACOM CZ s. r. 0., ICO: 042
03 089, se sidlem Rybnd 716/24, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, pro Ucely drazby. Pro Gcely tohoto znaleckého
posudku je pfi stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je zohlednéna skutecnost, Ze predmétné rozestavéné
stavby budou drazeny spolecné s pozemky zapsanymi na LV ¢ 1071 k. 4. Nova Ves pod Plesi ve vlastnictvi
spole¢nosti Revelstoke Invest s. r. 0., ICO: 241 20 782, se sidlem Mec¢ova 358/8, Brno — mé&sto, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé& objednévky od spole¢nosti PROKONZULTA, a. s., ICO: 263 07 367,
Krenova 299/26, 602 00 Brno.

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je provedeno na zdkladé stavu k 19. 5. 2020.

Cena obvykla nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 1143 k. 4. Nova Ves pod Plesi je po zaokrouhleni stanovena
ve vysi:

8 916 000,00 K¢

(slovy: Osm miliont devét set Sestnact tisic korun ceskych)

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:
Posudek obsahuje véetné titulni strany 33 stran textu a 17 stran pfiloh.
Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve tfech originalech. Dvé ¢islovand origindlni vyhotoveni se predavaji
objednateli (jedno dalsi vyhotoveni zdstava pro archivni icely v archivu Znaleckého tstavu).

Dne 1. 6. 2020
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PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

= Zpracovatel predpokladd, ze veskeré podkladové materialy, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za jejich
pravost a platnost;

® zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré zavéry
a podminky. Pokud doslo ke zméné trzniho prostfedi po datu zpracovani, nejsou tyto skutecnosti
v posudku zohlednény;

" informace a podklady, poskytnuté objednatelem povazujeme za vérohodné, pravdivé a spravné;

= dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojd, které byly v tomto znaleckém posudku
pouZity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

= ackolimdme zato, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovdn, jsme nashromazdili
ze spolehlivych zdrojd, neprebirdme zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv udajd
takto ziskanych;

®" hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZzeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych;

® datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku;

®  obsah tohoto znaleckého posudku je dlvérny, slouzi pouze pro vnitini potreby objednatele, pokud
objednatel predloZi znalecky posudek jako dlkaz soudu, jednd se o dovolené pouZiti tohoto
znaleckého posudku;

® tento znalecky posudek ani Zadna jeho ¢ast (v¢. identity zpracovatele nebo jinych osob, které znalecky
posudek podepsaly nebo se jich tykd) nesmi byt Sifena tfetim strandm bez predchoziho souhlasu a
schvdleni zpracovatelem, s vyjimkou Zadosti ze strany prislusnych statnich organd;

®  zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které mu byly
predloZeny objednatelem. V pripadé, Ze objednatel nepredlozil zpracovateli dokumenty, které mohly
mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijimd zpracovatel jakoukoli odpovédnost
s touto skutecnosti souvisejici;

® znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny (el zpracovani a nelze jej pouzit za jinym Gcelem;

= posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, Ucetnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu
ocenéni.
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1 POUZITE PODKLADY A LITERATURA

PFi zpracovdani tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady:

Podklady ziskané ze strany objednatele:

[1]  Vypisz KN naLV & 1143 k. G. Nové Ves pod Plesi

Podklady ziskané zhotovitelem:

[2] Kopie katastrdlni mapy k predmétnym nemovitym vécem
[3] Nabidky realitnich kanceld¥ na siti internet

[4] Fotodokumentace pfedmétnych nemovitych véci

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuzity poznatky z nize uvedené odborné literatury, obecné
pfijimanych standard( oceriovéni a jinych verejné dostupnych zdrojd k datu ocenéni:

Odborna literatura:

[5] ATTL, J., POLACEK, B. Posudek znalce a podnik. 1. vydéni. Praha: C.H.Beck, 2006. ISBN 8071795038.

[6] BRADAC, A. V&cna bremena od A do Z: aktualizované vydani. Praha: Linde, 2001. Prakticka pravnicka
pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4.

[7] ORT, P Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

8] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

9] ZAZVONIL, Z. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7.

[10] ZAZVONIL, Z. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.
[11] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

12] ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0.
Odborné clanky:

[13] SNAJBERG, O. Ocenéni pozemku se stavbou ve vlastnictvi jiného subjektu. Oceriovani, ro¢. 5, ¢. 5, 2012;

[14] SNAJBERG, O. Valuation of Real Estate with Easement. Procedia Economics and Finance, ¢ 25,
S. 420—427, 2015;

[15] SNAJBERG, O. Stanoveni diskontni miry pfi vynosovém oceriovani nemovitosti. Oceriovani, ro¢. 6, ¢. 4,
s. 98—111, 2013.

Obecné pfijimané standardy:

16] Vybor pro mezinarodni oceriovaci standardy (IVS): International Valuation Standards 2017;

[17] Evropska skupina odhadcovskych asociaci (TEGoVA): European Valuation Standards 2016;
[18] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report - Prehled ¢eského nemovitostniho trhu, Praha;

19] Ceska komora odhadc(i majetku: Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti. Praha 2011;
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Verejné dostupné internetové zdroje:

20] Oficidlni server ¢eského soudnictvi, <www.justice.cz>;

21] Ceska narodni banka, <www.cnb.cz>;

] Cesky statisticky trfad, <www.czso.cz>;

23] Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>;
]

Evropska centralni banka, <www.ecb.int>;

Legislativa:

[25] z&kon ¢ 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetkuy;

[26] z&kon ¢. 89/2012 Sb., obansky zékonik;

[27] z&kon ¢.586/1992 Sb., o danich z p¥ijmd;

[28] Vyhlagka ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceriovani majetku;

Dalsi podklady a informace uzité pro zpracovani tohoto znaleckém posudku jsou jako zdroj v textu dale radné
oznacené.

Ddle byl tento znalecky posudek zaloZen na odbornych dsudcich a ndzorech Znaleckého Ustavu a predstavuje
tak jeho ndzor na hodnotu ocefiovanych nemovitych véci.
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2 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VECi

2.1 Metody trzniho ocenéni

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jsou zpravidla pouZivany tfi standardni mezindrodné uzndvané
pfistupy k oceriovani. Jednd se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu
porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu nemovité véci pak stanovi Znalecky tstav odbornym odhadem,
ktery vychazi z podrobné znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti.

Vynosova metoda se povaZuje za zakladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské cinnosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychdazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité
véci plynouci ve formé najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). P¥i tom se predpokldds, ze
uvazované najemné se vaze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosovd hodnota vychazi
z predpokladu, Ze oceriovand nemovita véc bude v budoucnu vytvaret trvaly a udrzitelny vynos (prijem), neboli
&isty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (p¥ijmy) po odpo¢tu nakladd
(vydajd), nebo také soucet provozniho, financniho zisku a zisku z mimoradnych prijmd (dariovy zaklad pro dan
z prijma), stanoveny jako prdimérna, nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z asové rady.

Porovnavaci metoda (také srovnavaci, komparadni) je vhodnym nastrojem oceriovani v pfipadé, ze v daném
misté a Case existuje pro dany typ nemovité véci dostate¢né rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychazi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkdach. Porovnani ceny
ocefiované nemovité véci s cenami srovnavacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci fady kritérif
zohledriujicich vyznamné odlisnosti. Hodnoceni odliSnosti je provadéno pomoci koeficientl ¢i indexd.
Porovndvaci metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povazuje
ocerovany objekt za standard. PrislusSnymi hodnotami koeficientd jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité
véci a hodnota oceriované nemovité véci je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny prdmér. Neprimé
porovnani pouziva Gpravu cen srovnavacich objektl nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz
koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovndvana nemovita véc oceriovana. Jeji hodnota je
pak vypoctena jako prosty nebo vazeny primér upravenych cen srovnavacich nemovitych véci prepocteny
prisluSnymi koeficienty.

Nakladova metoda je ndstrojem pro stanoveni reprodukcni ceny nemovité véci. ReprodukEni cena odpovida
vysindkladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nemovité véci.
Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotrebeni, které s ohledem na skutecny
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani se stanovuje pomoci nékteré ze znamych metod. Pro tcely trhu
nemovitych véci je vySe vécné hodnoty prevazné informativni, protoZe potenciondlniho kupujictho obvykle
nezajima, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uzitek mu mdZze prinaset.
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2.2 Vybér zdkladnich pojmi oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, a témi,
kdo je kupuiji a prodévaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb
v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce trzni hodnoty odrdzi nazor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada
pojem hodnoty s prfivlastkem trzni.

Trzni hodnota je odhadnutd dastka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym prodavajicim v transakci rovnocennych partnerd po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, obezretné a bez natlakd (schvalena definice IVSC/TEGOVA, EVS 2003).

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizend o primérené opotrebeni véci stejného stari a primérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o ndklady na opravu vdznych zdvad, které znemozriuji okamzité
uzivani véci.

Cena je vyrazem pouZivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud’ verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z dvodu finan¢nich moznosti, motivace
a zajm0 daného kupujiciho a prodavajiciho miiZze nebo nemusi mit cena placend za zbozi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté, kterd je zboZi nebo sluzbam pfipisovana jinymi. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté
prirazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Cena zjisténa je cena zjisténd podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku a zmé&né& nékterych zékon(, vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky €. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpis(, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona . 151/1997 Sb., v platném znén).

Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
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 mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovndnim (zakon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.).

Cena pofFizovaci je cena, za kterou bylo moZno véc pofidit v dobé pofizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé postavenf) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotrebenti.

Cena reprodukdni je cena, za kterou by bylo moZno stejnou novou porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrebeni.
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3 IDENTIFIKACE PREDMETU OCENENI

Pfedmét a Gcel znaleckého posudku

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 1143 k. G. Nova
Ves pod Plesi (rozestavené stavby umisténé na pozemcich zastavéné plochy a nddvoff parc. ¢. St. 835, St. 836,
St. 837, St. 838, St. 839, St. 840, St. 841, St. 842, St. 843, St. 844, St. 845 a St. 846, bez téchto pozemkd) ve
vlastnictvi spole¢nosti RILGACOM CZs. r. 0., ICO: 042 03 089, se sidlem Rybnd 716/24, Staré Mé&sto, 110 00 Praha
1, pro Ucely drazby. Pro Ucely tohoto znaleckého posudku je pfi stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je
zohlednéna skutecnost, Ze predmétné rozestavéné stavby budou draZeny spole¢né s pozemky zapsanymi na
LV ¢ 1071 k. 4. Nova Ves pod Plesi ve vlastnictvi spolecnosti Revelstoke Invest s. r. 0., 1€0: 24120 782, se sidlem
Mecova 358/8, Brno — mésto, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovéan na zakladé objednévky od spole¢nosti PROKONZULTA, a. s., ICO: 263 07 367,
Krenova 299/26, 602 00 Brno.

Datum znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je provedeno na zdkladé stavu k 19. 5. 2020.

Provedeni mistniho Setreni

Mistni Setreni bylo provedeno dne 19. 5. 2020. S pfistupnosti k pozemkdm nebyl problém, jelikoZ se jedna
o neoplocené parcely. Vstup do vnitrnich prostor rozestavénych objektd umoznén nebyl. Ocenéni nemovitych
véci je provedeno na zdkladé venkovniho ohleddni nemovitych véci, dostupnych informaci

a odborného odhadu Znaleckého ustavu.

Fotodokumentace oceriovanych nemovitych véci byla pofizena pri provedeném mistnim Setreni a je uloZena
v archivu Znaleckého Ustavu, jeji ¢ast je pouzita v priloze tohoto znaleckého posudku.

Informace o nemovitych vécech

V ndsledujici tabulce jsou uvedeny zakladni informace o oceriovanych nemovitych vécech, ziskané z LV ¢. 1143
k. 4. Nova Ves pod Plesi.

Tabulka ¢. 1: Zakladni informace

Nazev Specifikace

Kraj Stredocesky

Okres Pribram

Obec Nova Ves pod Plesi

Katastralni tzemf{ 705811 Nova Ves pod Plesi

List vlastnictvi 1143

Viastnik RILGACOM (CZ s. r. 0., ICO: 042 03 089, se sidlem Rybna 716/24, Staré Mésto, 110
00 Praha1

Nemovita véc Rozestavené stavby umisténé na pozemcich zastavéné plochy a nadvofi parc.

¢. St. 835, St. 836, St. 837, St. 838, St. 839, St. 840, St. 841, St. 842, St. 843, St. 844,
St. 845 a St. 846, bez téchto pozemki

Vécna prdva slouzici ve NezjiSténa

prospéch nemovitosti

Vécnd prava zatéZujici Nezjisténa
nemovitost
Pozndmky Nafizeni predbézného opatreni

Zapsano do soupisu majetkové podstaty
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Najemni smlouva Nepredlozena

Kupni smlouva Nepredlozena

Technickd dokumentace  NepredloZena

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovanfi
Celkovy popis nemovitych véci

Ocenované nemovité véci predstavuji rozestavéné stavby bez pozemkl. Nemovité véci zapsané na LV ¢. 1143
k. 4. Nova Ves pod Plesi se nachazi v obci Nova Ves pod Plesi, Stfedolesky kraj.

Nova Ves pod Plesi je obec v okrese Pfibram, leZici pfiblizné 9 km severovychodné od DobfiSe a 5 km severné
od Nového Knina. Obec lezi v nadmorské vysce 410 m. n. m. a Zije zde dle Ceského statistického UFadu vice nez
1286 obyvatel (Gidaj k 1. 1. 2020). Nova Ves pod Plesi je samostatné katastralni Gzemi o celkové vymére 10,96
km?. Obec s rozsifenou plsobnostia povérenou obcije pro Novou Ves pod Plesi mésto Dobfis. V obci je veskera
obdanskd vybavenost a moznost napojeni na inzenyrské sité.

Autobusova doprava zajistuje spojeni mésta s okolnimi obcemi a mésty. Autobusy jezdi napfiklad do Prahy,
MniSku pod Brdy ¢i Nového Knina.

Obci vede Zelezni¢ni trat’ ¢. 210, spojujici Praha — Vrané nad VItavou — Dobf{S. Jednd se o jednokolejnou
regiondlni trat. Na Uzemimésta leZi Zelezni¢ni zastdvka Nova Ves pod Plesi, ze které jezdi osobni vlaky naptiklad
do cild Praha, Dobfis, Vrané nad Vitavou.

Obci prochdzi silnice druhé tridy ¢. 11/116, kterd spojuje Novy Knin — Nova Ves pod Plesi - MniSek pod Brdy —
Revnice. Zapadné od obce prochazi dalnice D4 vedouci z Prahy jihozadpadnim smérem.

Obrazek ¢. 1: Poloha pfedmétnych nemovitych véci
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Obrazek ¢. 2: Poloha pfedmétnych nemovitych véci
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Prfedmétné rozestavéné stavby se nachdazi severné od centra obce Nova Ves pod Plesi. V blizkosti se nachaz{
zastavba rodinnych domu. Autobusovd zastdvka se nachazi v dochazkové vzdalenosti od nemovitych véci.

Nedaleko prochazi silnice druhé tridy ¢. 11/116 vedouci do MniSku pod Brdy.

Obrazek ¢. 3: Poloha pfedmétnych nemovitych véci
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Zdroj: mapy.cz

Oceriované nemovité véci predstavuji rozestavéné stavby umisténé na pozemcich zastavéné plochy a nadvori
parc. . St. 835, St. 836, St. 837, St. 838, St. 839, St. 840, St. 841, St. 842, St. 843, St. 844, St. 845 a St. 846, bez
téchto pozemkd. Pozemky, na nichz se predmétné nemovité véci nachazi jsou ve vlastnictvi jiného vlastnika
a nejsou predmétem tohoto znaleckého posudku.

Zdéné jednopodlazni stavby jsou umistény na pozemcich parc. ¢. St. 837, St. 838, St. 839, St. 840, St. 841
a St. 843. Stavby maji ¢lenitou sedlovou stfechu, plastovd okna a vchodové dvere. V rdmci domu je umisténa
také gardz. Nékteré domy maji pouze hrubou stavbu, nékteré domy disponuiji zateplenou fasddou. Domy jsou
jiz delSi dobu ve fazi rozestavénosti a dokoncovaci prace jiz delsi dobu neprobihaji. Na objektech je zretelné
vystaveni povétrnostnim vliviim a drobna poskozenf (rozbité okno, ponicené zatepleni, atd.). Podrobny popis
jednotlivych domd je uveden nize.

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Zdéné domy se dvéma nadzemnimi podlazimi maji také sedlovou stfechu, plastova okna, vchodové dvere
a jsou umistény na pozemcich parc. ¢. St. 835, St. 836, St. 842, St. 844, St. 845 a St. 846. Nékteré domy majf
pouze hrubou stavbu, nékteré domy disponuiji zateplenou fasadou.

Okolo staveb a zastavénych pozemkd se rozprostiraji pozemky predstavujici zahrady, umozniujici pfistup
a pfijezd ke stavbam, které tvori spolecné se stavbami a zastavénymi pozemky jednotné funk¢ni celky, nejsou
vsak predmétem ocenéni. Pozemek parc. ¢. St. 837 tvor{ jednotny funkéni celek s pozemkem parc. €. 324/162.
Pozemek parc. ¢. St. 838 tvori jednotny funkéni celek s pozemkem parc. €. 324/163. Funk¢ni celek tvori taktéz
pozemky parc. ¢. St. 839 a 324/170. Pozemek parc. ¢. St. 840 a 324/169 tvori taktéz jednotny funkéni celek.
Pozemky parc. ¢. St. 841 a 324/165 tvori také jednotny funkcni celek. Pozemek parc. €. St. 835 tvoif jednotny
funkéni celek s pozemkem parc. €. 324/161. Parcela parc. ¢. St. 836 tvori jednotny funk¢ni celek s pozemkem
parc. €. 324/160. Jednotny funkéni celek tvori taktéZz pozemky parc. €. St. 842 a 324/168. Pozemek parc. ¢. St.
844 tvori funkcni celek s pozemkem parc. ¢. 324/167. Parcely parc. ¢. St. 845 a 324/190 jsou taktéZ jednotnym

funkénim celkem. Pozemek parc. ¢. St. 846 a pozemek parc. ¢. 321/5 tvori také jednotny funkéni celek.
Pozemky kolem rozestavénych staveb jsou dlouhodobé neudrzované.

Tabulky niZze zndzorriuji podrobny popis oceriovanych rozestavénych domu. UzZitné plochy staveb jsou
stanoveny na zdkladé informaci ziskanych znahledu do Katastru nemovitosti (LV, katastrdlni mapa
a ortomapa), provedeného mistniho $etreni a odborného odhadu znaleckého dstavu. Pidorysy domu ani jind
technickd dokumentace nebyly k dispozici.

Tabulka ¢. 2: Popis staveb

i Umisténi Konstrukce

1. St. 835 hruba stavba, ¢aste¢né zatepleni, plastova okna, stfeSni okna, okapy a svody

2. St. 836 hruba stavba, ¢astecné zatepleni, plastovd okna, stfeSni okna, okapy a svody

3. St. 839 viz €. 6, rozvody topeni, sddrokartonové zatepleni

4. St. 840 viz €. 6, omitka

5. St. 842 kompletni omitka

6. St. 844 hrubd stavba, betony a izolace v 1. NP, betonové schodisté, bez omitky, ¢astecné

sadrokartony, elektfina v nékterych mistnostech, zabezpeceni — alarm, betonové stropy
St. 845 viz €. 6+ topeni
St. 846 viz¢. 6
9. St. 843 viz €. 6
10

o [

St. 841 rozvody koupelny, zatepleni sadrokartonem

1. St. 838 viz ¢. 6, omitka
12. St. 837 viz<. 11

Zdroj: list vlastnictvi; provedené mistni Setfeni; vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 3: Popis pfredmétnych pozemk@ a prislusnych staveb — funkénich celkd
Celkova vyméra

Parcela ¢. Pozemek se stavbou it et i UzZitna plocha [m?]
1. 324/161 St. 835 906,00 92,40
2. 324/160 St. 836 656,00 93,80
3. 324/170 St. 839 1039,00 133,20
4. 324/169 St. 840 1040,00 133,20
5. 324/168 St. 842 653,00 93,80
6. 324/167 St. 844 757,00 93,80
7. 324/190 St. 845 798,00 93,80
8. 321/5 St. 846 826,00 93,80
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9. 324/166 St. 843 900,00 105,30
10. 324/165 St. 841 1020,00 105,30
1. 324/163 St. 838 900,00 133,20
12. 324/162 St. 837 757,00 133,20

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovani

Pred stavbami a pozemky jsou dldzdéné chodniky a verejné komunikace. Pfistup na pozemky je mozny
po verejné komunikaci po odbocdeni ze silnice druhé tridy ¢. 11/116. Sousedni pozemky jsou tvoreny nové
vystavénymi rodinnymi domy. V lokalité predmétnych pozemkd je moznost napojeni na pripojky elektriny,
vodovodu a verejné kanalizace.

/

l/[
Zahorany /\

Zdroj: nahled do katastru nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou pouze rozestavéné stavby bez pfislusnych pozemka.

Pro ucely ocenéni budou nejprve ocenény vsechny stavby véetné pozemkd, se kterymi tvori jednotny funkéni
celek. Nasledné bude stanovena jednotkova cena pro pozemky v daném mist€ a ¢ase. Na zakladé dostupnych
informaci, provedeného mistniho Setreni, ndhledu do ortomapy a leteckého pohledu se jednd o stavebni
pozemky, tudiz takto budou pozemky také ocenény. Od vysledné hodnoty rozestavénych domu vcetné
pozemkl bude odectena hodnota jednotlivych pozemka.
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Obrdzek ¢. 5: Letecky pohled

sanam, e @ TopGis

£z B TapsIs

Zdroj: mapy.cz

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
Strana 14



Equity
Solutions i .
APPRAISALS Znalecky posudek ¢. 137-4926/2020

4 ANALYZA TRHU NEMOVITOSTI

Trh nemovitosti [ze definovat jako oblast trhu zabyvajici se prodejem a ndkupem nemovitych véci, ¢i jejich
pronajmem. Charakteristickym znakem tohoto trhu je jeho provdzanost s hospodarskou situaci zemé. Pro
nasledné demonstrovani této skutecnosti bude vyuZzita oblast stavebnictvi a hlavni makroekonomické
agregaty spolu s ukazateli, které ovliviiuji ceny nemovitosti a dal3i vyvoj na trhu v Ceské republice.

Stavebnictvi se zabyva predevsim projektovanim a vystavbou budov. Tento segment ma pfimou navaznost na
obchod s nemovitostmi, jelikoZ vytvari podminky pro utvareni nabidky na trhu. Stavebnictvi patfi mezi odvétvi,
kterd jsou silné provdzdna s makroekonomickym vyvojem zemé. V dobé konjunktury dochdzi
k narlstu vystavby a tim i k rlstu trzeb ve stavebnictvi, naopak v dobé recese dochazi k poklesu vystavby
a trzeb. Nasledujici graf doklada spole¢ny trend ve vyvoji HDP a produkce ve stavebnictvi.

Graf ¢. 1: Srovndni vyvoje HDP a produkce ve stavebnictvi
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z (SU

Dle vyvoje HDP dochazi v roce 2009 po obdobi rlistu ke zméné sméru vyvoje sledované veliciny, ktery byl
zapfictinén predevsim dopadem hospodérské krize na ¢eskou ekonomiku. Ceskd ekonomika se po letech
meziro¢nich poklest vratila v roce 2014 k ekonomickému ristu, kdy slabsi ména posilila konkurenceschopnost
domaci produkce a podpofila tak soukromé spotrebni i investi¢ni vydaje. V roce 2015 pokracoval vyvoj HDP
rostoucim tempem. K rdstu HDP vyznamné piispély vSechny slozky poptavky, zejména pak spotreba
domacnosti a zvySena investicni aktivita. Dalsi roky, jak je z grafu zfejmé, dochdzi k soustavnému rdstu HDP
jako i vsech jeho slozek. V roce 2017 vykazoval HDP rist 5,8 %, coZ byl jeden z nejlepsich vysledkd v rémci
Evropské unie. Vliv na tento vysledek mély neustadle se zvy3ujici mzdy, nizka nezaméstnanost, vysoké investice
do vyroby a Gspésny export. Prozatimni odhad rdstu HDP pro rok 2018 ¢ini 5,3 %, rdstové tendence jsou
predikovany také pro rok 2019. S ohledem na vyvoj trhu prace Ize ocekavat, Ze tahounem réistu HDP bude v roce
2019 spotrfeba domdcnosti, podporend vyvojem rdstu mezd, vysokou mirou zaméstnanosti
i navySenim ddchodt. K réstu ekonomiky by v roce 2019 mély kladnou mérou pfispét i investice do fixniho
kapitdlu a vladni vydaje, zatimco saldo zahrani¢niho obchodu je ocekavano v zaporné vysi.

Obdobny vyvoj jako HDP je zfejmy i u vyvoje produkce ve stavebnictvi. Rostouci trend produkce ve stavebnictvi
je znatelny az do roku 2008. Rokem 2009 pocinaje se v odvétvi projevuje utlum, ktery Ize vidét na zakladé
absolutniho snizeni produkce. Klesajici trend trva az do roku 2013. Od roku 2014 je diky ekonomickému rdstu
znatelny i rlst stavebnich praci. Hospodarskd krize méla na stavebnictvi velky dopad
a mnoho spole¢nosti muselo kvili vysokym ndkladdm propoustét své zaméstnance a nasledné i ukoncit
¢innost. | pres mirny rdst se stavebnictvi v poslednich letech nenachazi v dobré kondici, jak by se dle tempa
rdstu HDP mohlo zdat, a to predevsim kvdli nedostatku zakdzek a dlouhym procestim povolovéani nové
vystavby. Mezirocni pokles nové vystavby v roce 2016 Cinil vice nez 11 %. V letech 2017 a 2018 v3ak doslo opét
k réstu stavebnich praci.

Dulezitym ukazatelem vyvoje cen nemovitosti je Index cen bydleni (House Price Index, HPI). Tento synteticky
cenovy index méri vyvoj cen bytl a rodinnych domd, véetné souvisejicich pozemkd. Ceny pro vypocet indexd
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vychazi ze skute¢né zrealizovanych cen jak novych, tak jiz dfive obyvanych nemovitosti. Sou¢asnym zakladem
indexu je rok 2015.

Mrwe

Z nize uvedeného grafu je po roce 2008 znatelny cenovy propad, ktery zapficinila zejména svétova
hospodarska krize. Od roku 2014 dochazi k prudkému narlstu cen, ktery trva az do soucasnosti.

Graf ¢. 2: Vyvoj HPI indexu [2015 = 100]
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Zdroj: vlastni zpracovéni na zékladé dat z CSU

Pro ucely provedeni analyzy jednotlivych druhd@ nemovitosti je tfeba vymezit zakladni pojmy a rozdéleni trhu.
Nemovitosti Ize obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidencni nemovitosti a komercni nemovitosti.

Dle zakona o oceriovani majetku, ktery je stéZejni pro ocerflovani nemovitosti, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
a jiné pozemky.

Rezidencni nemovitosti slouZzi za icelem bydleni, popripad€ za GiCelem rekreace. Reziden¢ni nemovitosti jsou
rozdéleny do dvou zakladnich kategorii: rodinné domy a byty (bytové domy).

Komercni nemovitosti predstavuji doplnék staveb k rezidencnim nemovitostem. Dle Ucelu vyuZiti se komereni
nemovitosti dale ¢leni na:

1. Kancelarské prostory — prostory tohoto typu jsou prevazné vyuzivany pro administrativu a kancelare;

2. Maloobchodni prostory — do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny;

3. Prdmyslové a logistické prostory — tento typ je reprezentovan prevazné sklady a vyrobnimi halami;

4. Hotelova a jind ubytovaci zafizeni — Ucel tohoto zarizeni je velmi blizky rezidencnim nemovitostem.

Zatimco rezidenni nemovitosti jsou urceny k trvalému bydleni, hotelova a jind ubytovaci zafizeni jsou
prevdzné zamérena na poskytnuti ubytovdni na kratsi ¢asové obdobi za Uplatu.

Rezidencni trh

Rezidencni nemovitosti slouZi za icelem bydleni, popfipadé rekreace. Podle toho, zda se jedna o nemovitosti
individudlniho nebo hromadného charakteru, se déli na rodinné domy a byty (nebo bytové domy). Rodinné
domy predstavuji stavbu urdenou pro bydleni spiSe individudiniho charakteru. Naopak byty a bytové domy
poskytuji bydleni hromadného charakteru.

Hypoteéni banka predstavila v dubnu roku 2011 index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice (HB index).
Tento ukazatel je zaloZen na redlnych odhadech trZznich cen nemovitosti, jez si prostfednictvim hypotecniho
uvéru poridili klienti Hypotecni banky, které jsou mnohem presnéjsi nez ceny nabidkové. HB index je sledovan

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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za celou Ceskou republiku, a to u tfi typi nemovitosti - bytd, rodinnych dom(i a pozemk(i. Za bazickou hodnotu
100 byly zvoleny skutecné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010.

HB index byt obsahuje vSechny bytové jednotky bez ohledu na jejich stari ¢i lokalitu. Na vyvoji HB indexu
bytovych jednotek je zfejmé, Ze si ceny stale drzi dynamicky charakter. Meziro¢ni rist cen bytovych jednotek
klesl pod hranici 10 %, coZ je nejméné od roku 2015. Mirny riist cen v3ak stéle zaznamenala vétgina kraj Ceské
republiky, nejvyraznéjsi zdraZzovani bylo v JihoCeském a Olomouckém kraji, naopak v Moravskoslezském kraji
ceny stagnovaly, v Usteckém kraji pak do3lo k mirnému poklesu.

HB index rodinnych dom byl do roku 2016 vyssi neZ index bytovych jednotek, coz se na konci roku 2016
zmeénilo, kdy ceny byt zacaly rlst rychleji. Ceny rodinnych dom stoupaji konstantné a v prvnim kvartale roku
2019 zaznamenal index cen rodinnych domd nadprdmérny rlist ve vysi 2,5 %. Tato skutecnost potvrzuje trend
presunu poptavky z drahych bytd v centru mést do levnéjsich rodinnych dom( za mésty.

Na trhu pozemkd je zrfejma dlouhodobé presahujici poptdvka nad nabidkou. Tempo rlistu cen pozemkd na
zacatku roku 2019 je analogické jako v predchozich obdobich. NizSich cen dosahuji pozemky se specifickymi
vlastnostmi jako napriklad svazité, Spatné orientované vici svétovym stranam a podobné. Pravé u téchto

Vv

pozemk Ize zaznamenat vy3si poptavku.

Postupny vyvojindexu cen nemovitosti od prvniho kvartalu roku 2010 do prvniho kvartalu roku 2019 zachycuje
niZe uvedeny graf.

Graf ¢. 3: Vyvoj HB INDEXU [2010 = 100]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé dat Hypotecni banky

®  Trh s rodinnymi domy

V nasledujicim grafu je uveden vyvojindexu rodinnych domt od prvniho kvartalu roku 2014 do ¢tvrtého kvartalu
roku 2018. Jak je z grafu zrejmé, nejvyssi rlst cen rodinnych domt je v Praze. Praha je opét na jiné cenové
hladin& neZ zbytek Ceské republiky. Rist, jehoZ tempo v poslednich dvou sledovanych kvartélech zpomaluje,
je taktéz v okoli Prahy, a to v oblastech Prahy-vychod a Prahy-zdpad. Pravé tyto lokality maji zasadni vliv na
celkovy rdst indexu pro celou Ceskou republiku. Ceska republika bez téchto vyrazné rostoucich lokalit vykazuje
pouze konstantni rist pod trovni celé Ceské republiky. Je tedy zFejmé, Ze ceny rodinnych domil v Praze a jejim
okoli jsou vyrazné vy3si nez ve zbytku zemé&. (*Pozn. Cesky statisticky Ufad uvddi data pouze do roku 2018,
pfi¢emz data za rok 2018 jsou odhadovdna.)
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Graf ¢. 4: Index cen rodinnych domt [2010 = 100]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z (SU

Graf nizZe zobrazuje kolisavy vyvoj cen rodinnych domd jak v obcich do 1 999 obyvatel, tak v obcich do 9 999
se od druhého kvartalu roku 2014 pohybuji ze sledovanych sektord nejnize. Ceny tohoto sektoru v roce 2018
stagnovaly, mirny narlst byl pak zaznamendn v poslednim kvartdle roku 2018. Naopak u vétsich mést do 49 999
obyvatel ceny rodinnych domd v poslednim evidovaném roce rostly, pricemz ve ctvrtém ctvrtleti doslo ke
zpomaleni tempa jejich rdstu. Ceny rodinnych domt v malych obcich do 1 999 obyvatel byl v prvnim a druhém
kvartale roku 2018 oproti konci roku 2017 vykazovan pokles, naopak v druhé poloviné roku 2018 doslo
k opétovnému mirnému nar(stu.

Graf ¢. 5: Index cen rodinnych domd v obcich dle poltu obyvatel [2010 = 100]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CSU

Jak jiz bylo zminéno vy3e, hlavni mésto Praha se pohybuje v jiné cenové hladiné nez zbytek Ceské republiky.
V roce 2018 se primérna cena nového rodinného domu pohybuje v Praze kolem 10 milion( korun, coz je zhruba
10% nardst jen za posledni rok. Vzhledem k velmi vysokym cendm v centru Prahy a jeho okoli se poptévka
pfesouva do okrajovych lokalit. Zaddané jsou zejména dvojdomy nebo fadové domy, jejichz ceny jsou niz3i nez
ceny klasickych samostatnych domd. Vyrazné poptévané jsou také domy pred rekonstrukci, které jsou jak
levnéjsi, tak nabizi prostor pro realizaci vlastnich predstav.

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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5 OCENENI

5.1 Volba metody ocenéni

Ocenéni pfedmétnych nemovitych véci je provedeno porovndvaci metodou na bazi trznich hodnot, ktera je
blize specifikovana v kapitole 2.1.

5.2 Vypocet hodnoty nemovitych véci na bazi trznich hodnot

Ocenéni predmétnych nemovitych véci na bdzi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody
porovndvaci.

Predmétné nemovité véci predstavuji rozestavéné stavby na cizich pozemcich. Pozemky zastavéné i pozemky
predstavujici zahradu okolo domu nejsou predmétem ocenéni. JelikoZ nebyly nalezeny srovndvaci rodinné
domy bez pozemkl, budou pro porovnani pouzity rodinné domy vcetné pozemkd. Kazda oceriovand
rozestavéna stavba je ve funkénim celku s pozemkem, na kterém je stavba umisténa, a s pozemkem zahrady
umisténého kolem stavby. Celkovd vymeéra téchto pozemkd v jednotném funkcnim celku odpovida pouzitym
porovndvacim nemovitostem. Pfedmétem ocenéni jsou v3ak jen stavby, proto bude nejprve stanovena

7wz

hodnota funkénich celkd, tedy staveb véetné pozemkd a v nasledujici ¢asti bude hodnota pozemki odectena.

Skutec¢nost, Ze se predmétné objekty nachdazi na pozemcich jiného vlastnika nebude na zédkladé pozadavki
objednatele znaleckého posudku, ve vypoctu zohlednéna. Pfedmétné rozestavéné objekty budou spolu
s pozemky zapsanymi na LV ¢. 1071 k. 4. Nova Ves pod Plesi drazeny ve funk¢nich celcich, nikoliv samostatné.

Na zadkladé provedeného mistniho Setrfeni a poskytnutych informaci jsou rozestavéné domy v rlizné fazi
rozestavénosti. Nékteré domy jsou pouze hrubou stavbou, jiné jiz maji zatepleni a omitku a dalSi prislusenstvi.
Z tohoto dlivodu byly pro potreby ocenéni domy rozdéleny do dvou skupin. Prvni skupinu tvoii rodinné domy
hrubé stavby bez fasady ci zatepleni. Druha skupina je tvorena rodinnymi domy, které jiz disponuji omitkou,
a jsou tudiz blize fazi dokonceni, coz zvysuje jejich hodnotu.

V ndsledujici tabulce jsou jednotlivé rodinné domy rozclenény do skupin dle faze dokonceni.

Tabulka ¢. 4: Rodinné domy hrubé stavby

Pozemek zahrady Zastavény pozemek UzZitna plocha [m?]
324/161 St. 835 92,40
324/160 St. 836 93,80
324/[170 St. 839 133,20
324/167 St. 844 93,80
324/190 St. 845 93,80
321/5 St. 846 93,80
324/166 St. 843 105,30
324/165 St. 841 105,30

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 5: Rodinné domy s omitkou, pfed dokon¢enim

Pozemek zahrady Zastavény pozemek UZitna plocha [m?]
324/169 St. 840 133,20
324/168 St. 842 93,80
324/163 St. 838 133,20
324/162 St. 837 133,20
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Zdroj: vlastni zpracovani
Rodinné domy - hruba stavba
V této kapitole budou ocenény rodinné domy ve fazi hrubé stavby, které byly vymezeny vyse.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze nebyl nalezen dostatecny pocet vzorkd pro porovnani trzni hodnoty v lokalité
obce Nova Ves pod Pledi, bude pro ocenéni prfedmétnych nemovitych véci vychazeno ze srovnavacich
nemovitych véci, které odpovidaji svym charakterem v daném misté a case, a jejichZz umisténi je v SirSim okoli.
Prestoze se srovnavaci nemovité véci nenachdzi primo v lokalité obce Nova Ves pod Plesi, budou pro stanovenf{
ceny obvyklé pouzity, jelikoz se jejich jednotkova cena pohybuje v obdobné cenové hladiné.

Popis srovnavacich objekt:

1. Stard Hut' - prodej hrubé stavby rodinného domu s dispozici 4+1 a s gardzi v obci Stara Hut'. V prizemi
se nachdzi prostorny obyvaci pokoj s vystupem na terasu, jidelna a kuchyné, koupelna, garaz pro jedno auto
a za ni technickd mistnost. Garaz Ize snadno zménit na dalsi pokoj a parkovani resit na pozemku. V patre
se nachazi tfi loznice, velka koupelna a dvé 3atny. Vyuzitelny je i padni prostor pro uloZeni sezonnich véci.
Zakladni konstrukce je cihlova, na stfese betonové tasky. Dim disponuje vSemi inZzenyrskymi sitémi (plyn,
elektro, voda, kanalizace). Vytdpéni je planovano plynovym kotlem, priprava na krb nebo krbova kamna
v obyvacim pokoji. Kompletni stavebni dokumentace a platné stavebni povoleni;

2. Slapy - prodej dvoupodlazniho domu s terasou na Slapech o uzitné plose 156 m2. Dim bude pfi prodeji
zatepleny, vytdpény elektrickymi kamny a kamny na drevo. Stavba je urcena jak pro celoro¢ni, tak i pro letni
bydleni;

3. Nova Ves pod Plesi - prodej samostatné stojictho dvoupodlaZniho objektu se sedlovou stfechou,
dispozici bytové jednotky s5+kk s nebytovym prostorem provozovny cukrdrny (pfipadné moznost dvou
bytovych jednotek nebo vyjimelné jiné maloobchodni zafizeni). Celkova uzitna plocha domu ¢ini 250 m?, terasa
63 m? a zahrada 577 m*. Nemovitost bude dokoncena do stavu Shell & Core z tepelné izolacnich tvarnic. Velkou
vyhodou pro kupujiciho je moZnost budouciho dispozi¢niho Feseni dle jeho poZzadavkd. Shell & Core obsahuje
zdkladovou desku, hrubou stavbu bez vnitfnich pricek, kompletni stfeSni konstrukci s krytinou
a tepelnou izolaci, okna, vstupni dvere, venkovni fasadu. Dispozice domu je v pfizemi momentdIné navrzena
takto: nebytovy prostor s plochou 68 m? plus socidlni zdzemi 12 m? a bytova jednotka o ploSe 35 m? se sklada z
koupelny, technické mistnosti a loZnice. Patro domu ma uZitnou plochu 103 m? a sklada se z chodby, loZnice,
pokoje, koupelny, toalety, pracovny, kuchyné a obyvaciho pokoje;

4. Stara Hut’' — prodej samostatné stojiciho, patrového domu v obci Stard Hut' u DobfiSe. Novy vlastnik
simidZe vybrat naslapné plochy, barvu fasady obklady a sanitu podle svého vkusu. Pfizemi nabizi prostorny
obyvaci pokoj s vystupem na terasu, jidelnu a kuchyni, pokoj pro hosty &i pracovnu, koupelnu a technickou
mistnost. V poschodi jsou k dispozici tfi loZnice, velka koupelna a Satna. Vyuzitelny je i pidni prostor. K domu
naleZi gardz pro jedno vozidlo. Stavebni dokumentace a povolenijsou k dispozici;

5. Drahlin — prodej rozestavéného domu se samostatnou gardzi v obci Drahlin. Dim se nachazi
na vlastnim pozemku o celkové plose 1 023 m2 Pfistup k pozemku je po obecni cesté. Ddm je nabizen
ve vysokém stupni rozpracovanosti, kdy je moZnost upravit si vétsSinu detailt dostavby, od podlah, vybaveni az
po vymalbu. Prostorny obyvaci pokoj s krbem s navazujicim kuchyriskym koutem s ostrivkem a pfimym
vychodem na pldnovanou jizné orientovanou terasu s bazénem, 4 dalsi mistnosti, koupelna a dvé toalety.
Vytdpénije zajisténo jiz osazenym tepelnym cerpadlem. Okna budou vybavena venkovnimi Zaluziemi. Do domu
je zavedena verejna kanalizace, voda a elektricky proud.
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Obrazek ¢. 6: Mapa porovndvacich nemovitych véci
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Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tveredni uzitné plochy domu.

Tabulka ¢. 6: Parametry porovndvacich nemovitosti

i Uzitnaplocha[m?] Vymérapozemku[m?] Pocet podlazi Poloha domu Lokalita

Parametry porovnavacich nemovitych véci

1. 165,00 1015,00 1NP, podkrovi samostatny Stard Hut'
2. 156,00 500,00 1NP, podkrovi samostatny Slapy
3. 250,00 761,00 1NP, podkrovi samostatny Novad Ves pod Plesi
4. 170,00 989,00 1NP, podkrovi samostatny Stard Hut'
5. 166,00 1023,00 1NP samostatny Drahlin

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 7: Parametry porovndvacich nemovitostf
Dopravni

Technicky stav

dostupnost Typ konstrukce nemovitosti InZenyrské sité Prislusenstvi
Parametry porovnavacich nemovitych véci
dobra zdénd ve vystavbé E,V, VK, P garaz
dobrd zdéna ve vystavbé E, TP -
dobra zdénd ve vystavbé E,V, VK -
dobra zdénd ve vystavbé E,V, VK, P garaz
dobrd zdénad ve vystavbé E, V, VK -

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
*Pozn.: E - elektring, V — vodovod, VK - verejnd kanalizace, P — plyn, TP — tuhd paliva

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouZity nasledujici

korek¢ni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
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Ks — koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korekéni ¢initele budou stanoveny na zakladé odborného tGsudku Znaleckého ustavu, pri¢cemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dalSi odbornd
literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliSnosti.

Vétsi vyméra uzitné plochy srovndvaci nemovité véci ¢. 3 bude ve vypoctu zohlednéna koeficientem velikosti
vymeér. Lepsi stavebné technicky stav srovndvacich nemovitych véci ¢. 3 a 4 bude zohlednén koeficientem
technického stavu a typu konstrukce. Srovndvaci nemovitd véc ¢ 3 je nabizena ve stavu Shell & Core
s kompletnim vnéjSim zpracovanim. Rozestavénost srovnavaci nemovité véci C. 4 je pokrocilejsi o zateplenou
fasadu. Stejnym koeficientem, ale opa¢nym smérem, bude zohlednén horsi stav srovndvaci nemovité véci ¢. 1.

Srovndvaci nemovitd véc ¢. 1 je ve stavu hrubé stavby bez vyplIni otvord.

Jednotlivé srovndvaci nemovité véci byly voleny dle dostupné nabidky a rovnéZz s ohledem na sprdvné
podchyceni stavu ve snaze o stanoveni co nejpresnéjSiho odhadu hodnoty nemovitych véci s prihlédnutim
k jejich technickému stavu.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 8: Adjustadni matice

Nabidkova ce'\:‘aabtlitogsl_l UIZIZ::' K Jedn. cena

cena [K¢]

=

5250 000,00 4565217,39 165,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 0,80 24347,83

3990 000,00 3990 000,00 156,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 2046154

8 850 000,00 8850 000,00 250,00 1,10 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 2492160

5650 000,00 4913 043,48 170,00 1,00 1,00 1,00 ©0,90 100 1,00 0,80 20808,18

VEENIVREY

4900 000,00 4900000,00 166,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 0,80 2361446

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci bylo pouzito 5 srovnavacich nemovitych véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji ocefiovanym nemovitym vécem. Na zadkladé pouZzitého vzorku byla stanovena minimalni
jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze kterého
Znalecky ustav vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétnych nemovitych véci. Jednotkova cena predstavuje
metr ¢tveredni uzitné plochy domu.

Tabulka ¢. 9: Vypocet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 5,00
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?] 20 461,54
Maximaln{ jednotkova cena [K¢/m?] 24 921,60
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?] 22 830,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Primérna jednotkova cena rozestavénych rodinnych domt ve fazi hrubé stavby vcetné pozemk je v dané
lokalité stanovena na 22 830,00 K¢/m2.
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Stanoveni hodnoty nemovitych véci porovnavaci metodou:

Tabulka ¢. 10: Vypocet hodnoty nemovitych véci

Pozemek okolo Pozemek se Usitné plocha [m?] Jednotlfové cena  Vyslednd Podnota
stavby stavbou [Ké/m?] [Ké]
324/161 St. 835 92,40 22 830,00 2109 500,00
324/160 St. 836 93,80 22 830,00 2141500,00
324/170 St. 839 133,20 22 830,00 3 041000,00
324/167 St. 844 93,80 22 830,00 2141500,00
324/190 St. 845 93,80 22 830,00 2141500,00
321/5 St. 846 93,80 22 830,00 2141 500,00
324/166 St. 843 105,30 22 830,00 2 404 000,00
324165 St. 841 105,30 22 830,00 2 404 000,00
Vysledna hodnota oceriovanych domi hrubé stavby po zaokrouhleni 18 524 500,00

Zdroj: vlastni zpracovanf

*Pozn.: Vyse stanovend cena obvykld nemovitych véci je kalkulovdna véetné prislusnych pozemkd, vsech soucdsti
a zjisténych prislusenstvi k nemovitym vécem.

Rodinné domy s omitkou

V této kapitole budou ocenény rodinné domy hrubé stavby s kompletnim zateplenim a s omitkou, které byly
vymezeny vyse.

Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze nebyl nalezen dostatecny pocet vzorkl pro porovnani trzni hodnoty v lokalité
obce Novd Ves pod Plesi, bude pro ocenéni predmétnych nemovitych véci vychdzeno ze srovndvacich
nemovitych véci, které odpovidaji svyym charakterem v daném mist€ a Case, a jejichz umisténi je v Sirsim okoli.
PrestoZe se srovnavaci nemovité véci nenachazi pfimo v lokalité obce Nova Ves pod Plesi, budou pro stanoven{
ceny obvyklé pouZity, jelikozZ se jejich jednotkovd cena pohybuje v obdobné cenové hladiné.

Pro ucel ocenéni jsou pouzity obdobné porovndvaci nemovité véci jako v pripadé ocenéni rodinnych dom( ve
fazi hrubé stavby. Jejich jednotkové ceny jsou upraveny vsak rozdilné podle stupné rozestavénosti
ocenovanych rodinnych domd.

Popis srovnavacich objekt:
1. Stara Hut' - popis uveden v predchdzejici kapitole;

2. Karlstejn — prodej rozestavéného cihlového rodinného domu o zastavéné plose 167 m* a uzitné plose
263 m? s terasou 51 m? na pozemku 1 766 m> Jedna se o nedokonceny, velmi prostorny rodinny ddim v dispozici
5+kk s terasou v obci Karlstejn. Je rozdélen do tfi podlazi. V suterénu je garaz pro dvé osobni vozidla, zahradni
sklad, dva sklepy, komora, samostatnd toaleta s umyvadlem, technické zazemi a dvé mistnosti pro saunu s
ochlazovnou. V1. NP je prostorné vstupni zadveri, chodba se schodistém, obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem,
velka terasa, pracovna, samostatnad toaleta a mala koupelna. V podkrovi jsou 3 pokoje, Satna, velkd koupelna a
samostatna toaleta. Dm ma betonové podlahy ve vSech mistnostech mimo pracovny v 1. NP, kde je plovouci
podlaha stejné jako v jedné ze Saten, kterd je také kompletné vybavena. Dlazba a obklady jsou pak ve viech
prostordch koupelen a toalet. Velkd koupelna je vybavena dvéma umyvadly, sprchovou vani¢kou a sedaci
vanou. Toaleta a umyvadlo jsou osazeny jen v suterénu domu. Vnitfni prostory domu jsou vyStukované a
vymalované, schodisté je betonové bez dalSich dprav. Ddm ma drevéna euro okna a stfechu z betonové krytiny.
D&m je napojen na vlastni COV, podlahové topeni napojené na tepelné ¢erpadlo a rekuperaci. Zahrada neni
dosud upravena, a tak poskytuje mnoho mozZnosti pro Upravu a vyuZiti, stejné jako interiér domu, ktery je
mozné dokondit dle vlastnich poZzadavkd;

3. Nova Ves pod Plesi - popis uveden v predchazejici kapitole;
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4. Stara Hut - popis uveden v predchazejici kapitole;
5. Drahlin — popis uveden v predchazejici kapitole.

Obrdzek ¢. 7: Mapa porovndvacich nemovitych véci

T Hyskov ‘-U“”"‘,‘P” /g Pruhonice. sy
Striz o s N, ! - |
£ 445 oy i
UZ T = J Krusnd hora Beroun R,
Y - 2 i 7 F
o J g Broumy. 609, = EE v\~
Kublov Kralav N &

" Dvar 47"
2

Techovin.
.

617, Velké

Liten =7 Kamenice Popovice 3
- ¥
> -/ Jilové =5 )
Mnisek /4 i @ (S L U Prahy > Pysely == J"
y pod Brdy ’ o\ A 4 0 o (3 %A
e J i Hradistko, ) X £ Y4
p Zbiroh A ¥ L+ Kihanice ‘
© ~Cisovice > NS Ty (et
- ./
¥ Jistevnik -~ Kytin = /
/ . 7 . D% PO - N Porici {24
/ g o5 \pod Plesi 1 . 4=.nad Sazavou= "}
Rade¢. i 3h ™ —r-;ostomice" ’ /Cihadlo ~ - 5| _Sot
L S ) \ 3 D% - > s
721 Hofovice ! e - “Tynec $
| Plesivec / o Netvorice 'nad Sazavou K
; K oniarov] W e 4 . Mala Hrastice Y
] \ 4 &
_ Nestéticka ~ Be
A /! g Dobfis /4 A hora .
lyto ZajeCov | 4Novy Knin 534 QN
o 9 ’ Chotilsko Neveklov 1~ >
s / \
/ { X )
Rokycan Strasice M\ X
ycany L), ) \ E B, :
] ~ \d__ ==JN L} Pa A 7 +  Bystice
B S\ % \Obecnlce ) 'Y Krecovice Sersovecs A
Y g W e it Nalzovice /
I 865 = \ L > 4
{ - ) Negin 3 3 .
i Mirosov Pribram - Dubenec B 1= <
! / LM > 2 Vrchotovy i
= = Janovice

Zdi'oj: mapy.cz

Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uvedenv tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tveredni uzitné plochy domu.

Tabulka ¢. 11: Parametry porovndvacich nemovitostf{
Vyméra pozemku

i UzZitna plocha [m?] Pocet podlazi Poloha domu Lokalita

Parametry porovnavacich nemovitych véci

1. 165,00 1015,00 1NP, podkrovi samostatny Stard Hut'
2. 263,00 1766,00 1PP, INP, podkrovi samostatny KarlStejn
3. 250,00 761,00 1NP, podkrovi samostatny Novd Ves pod Plesi
4. 170,00 989,00 1NP, podkrovi samostatny Stard Hut'
5. 166,00 1023,00 1NP samostatny Drahlin

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 12: Parametry porovndvacich nemovitosti
Dopravni Technicky stav

nemovitosti

Parametry porovnavacich nemovitych véci

Typ konstrukce InZenyrské sité Prislusenstvi

dostupnost

dobrd zdénd ve vystavbé E,V, VK, P garaz
dobr3 zdénd ve vystavbé E, T¢, Cov garaz
dobrd zdénad ve vystavbé E, V, VK -
dobrd zdénad ve vystavbé E,V, VK, P garaz
dobra zdénd ve vystavbé E,V, VK -

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

*Pozn.: E - elektFina, V - vodovod, VK - verejnd kanalizace, P - plyn, TC - tepelné erpadlo, COV - ¢isti¢ka odpadnich
vod

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovndvaciho objektu budou pouzity ndsledujici
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korek¢ni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vliva,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢ni Cinitele budou stanoveny na zdkladé odborného tsudku Znaleckého dstavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dalsi odborna
literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliSnosti.

Vétsi vyméra uzitnych ploch srovndvacich nemovitych véci €. 2 a 3 bude ve vypoctu zohlednéna koeficientem
velikosti vymér. Horsi stavebné technicky stav srovnavaci nemovité véci €. 1, kterd je ve stavu hrubé stavby bez
vyplni otvord, bude zohlednén koeficientem technického stavu a typu konstrukce. Stejnym koeficientem bude
zohlednén i hor3i stav srovndvaci nemovité véci ¢. 5, kterd je ve stavu hrubé stavby bez zatepleni. Stejnym
koeficientem, ale opa¢nym smérem, bude zohlednén i lepsi stavebné technicky stav srovnavacich nemovitych
véci ¢. 2 a 3, které jsou ve stavu s dokoncenou fasadou, nebo s ¢dstecné dokoncenymi vnitinimi prostory.

Jednotlivé srovndvaci nemovité véci byly voleny dle dostupné nabidky a rovnéZz s ohledem na sprdvné
podchyceni stavu ve snaze o stanoveni co nejpresnéjSiho odhadu hodnoty nemovitych véci s prihlédnutim
k jejich technickému stavu.

NiZe je uvedena adjusta¢ni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovndvacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 13: Adjustacni matice
Nabidkova NI yzitna Jedn. cena
cenabez DPH plocha K7 s
- [Ke/m?]
[K<]
1. 5250 000,00 4565217,39 165,00 100 1,00 1,00 120 1,00 1,00 0,80 26 561,26

cena [K¢]

9500 000,00 9500000,00 263,00 110 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 25429,66

8 850 000,00 8850 000,00 250,00 1,10 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 2492160

5650 000,00 4913 043,48 170,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 100 0,80 23120,20

v

4900 000,00 4900000,00 166,00 1,00 1,00 1,00 110 1,00 1,00 0,80 2597590

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci bylo pouzito 5 srovnavacich nemovitych véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriovanym nemovitym vécem. Na zdkladé pouzitého vzorku byla stanovena minimalni
jednotkova cena vzorku, maximaini jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého
Znalecky ustav vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétnych nemovitych véci. Jednotkova cena predstavuje
metr ¢tveredni uzitné plochy domu.

Tabulka ¢. 14: Vypocet prdmérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 5,00
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?] 23 120,20
Maximaln{ jednotkova cena [K¢/m?] 26 561,26
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?] 25 200,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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Primérna jednotkova cena rozestavénych rodinnych domu ve fazi hrubé stavby s omitkou je v dané lokalité
stanovena na 25 200,00 K¢/m?2.

Stanoveni hodnoty nemovitych véci porovnavaci metodou:

Tabulka ¢. 15: Vypocet hodnoty nemovitych véci

Pozemek okolo Pozemek se Usitné plocha [m?] Jednotlfové cena  Vyslednd Podnota
stavby stavbou [Ké/m?] [Ké]
324/169 St. 840 133,20 25200,00 3356 600,00
324/168 St. 842 93,80 25200,00 2363 800,00
324/163 St. 838 133,20 25200,00 3356 600,00
324/162 St. 837 133,20 25200,00 3356 600,00
Vysledna hodnota oceriovanych domi s omitkou po zaokrouhleni 12 433 600,00

Zdroj: vlastni zpracovani

*Pozn.: Vyse stanovend cena obvykld nemovitych véci je kalkulovdna véetné prislusnych pozemkd, vsech soucdsti
a zjisténych prislusenstvi k nemovitym vécem.

Stavebni pozemky

JelikozZ jsou predmétem ocenéni samostatné stavby bez pozemkd a viechny vyse pouzité srovnavaci nemovité
véci pozemky zahrnuji, bude od hodnoty funkénich celkd, tedy staveb vcetné pozemkd, odectena hodnota
pozemkd.

Jako stavebni pozemky budou ocenény pozemky parc. €. 324/161, 324/160, 324/170, 324/169, 324/168, 324/167,
324/190, 321/5, 324/166, 324/165, 324/163, 324/162 a pozemky zastavéné rozestavénou stavbou St. 835, St. 836,
St. 839, St. 840, St. 842, St. 844, St. 845, St. 846, St. 843, St. 841, St. 838 a St. 837.

Ocenéni predmétnych nemovitych véci na bdzi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody
porovnavaci.

Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze nebyl nalezen dostatecny pocet vzorkd pro porovnani trzni hodnoty v lokalité
obce Nova Ves pod Plesi, bude pro ocenéni predmétnych nemovitych véci vychdzeno ze srovndvacich
nemovitych véci, které odpovidaji svyym charakterem v daném mist€ a case, a jejichZz umisténi je v Sirsim okoli.
PrestoZe se srovndvaci nemovité véci nenachazi pfimo v lokalité& obce Nova Ves pod Plesi, budou pro stanoven{
ceny obvyklé pouzity, jelikoz se jejich jednotkovd cena pohybuje v obdobné cenové hladiné.

Popis srovnavacich objekt:

1. Nova Ves pod Plesi - prodej stavebniho pozemku v obci Nova Ves pod Plesi o vymére 836 m> Pozemek
je mirné svazity. Na hranici pozemku je priveden vodovod, kanalizace a elektfina;

2. Nova Ves pod Plesi - prodej stavebniho pozemku z projektu Na Vcelniku, v Nové Vsi pod Plesi o vymére
1574 m> Pozemek je zasazen do pfirody a je pfipraven k vystavbé&. K pozemku jsou pfivedeny veskeré
inZenyrské sité, a to kanalizace, vodovod, elektfina a komunikace;

3. Svinare — prodej stavebniho pozemku o celkové vymére 1298 m? v obci Svinare. Dle tzemniho planu
je urcen k vystavbé RD o podlaznosti 2NP + podkrovi a zastavénosti do 30 % plochy parcely. InZenyrské sité
budou dokonceny na jare 2020 (plyn, vodovod). Je provedena elektropfipojka vetné kiosku pro méreni.
Prijezdova komunikace z obou stran je asfaltova;

4. Svinare - prodej stavebniho pozemku o vymére 905 m?, ktery se nachazi v obci Halouny - Svinare.
Rovinaty pozemek, ktery je dle izemniho planu vhodny pro vystavbu rodinného domu. Elektricka kaplicka je
pfipravena na hranici pozemku. Na pozemku je nutno vybudovat studnu a odpad feSit septikem;
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5. Podbrdy - prodej stavebniho pozemku o celkové vymére 1501 m*> v obci Podbrdy. Na pozemek je
pfivedena elektfina a plyn. Pozemek je rovinaty a ze dvou stran oploceny. Pozemek je dostupny po zpevnéné
obecni cesté. Uzemni plan stanovuje maximalni zastavitelnost 20 % pozemku rodinnym domem a 10 % pozemku
vedlejSi budovou, napf. garazi.

Obrazek ¢. 8: Mapa porovndavacich nemovitych véci
M > Lien W =

R
y, rereare LD itka =
& i o 5 q.
/ . ;
e 1 Samor ARy AT 7 -
finafice i - ate 4 Halouny - sabka ] ) 3
£ ks Nesvach a7 b4 Lisnice A
Ve y Hodynd A
) N
Véeradice 7 o oy s L
4 (-/ o { poka
el ot 561 soov ()N 387
. -
453 - i ” /
2 = Cisovice — £ol Hvazd
F Vrdzky
/ s77 = ¢ 7
) i
Nove Dvary Podbrdy Mnisek Y f
pod Brdy Lo
Vizina
Bojanovice
Qx{vm ':Y
/ Hsteynik g Kytin Bri_l‘h'mw i
s O y )
/ s N
/ : e
ipel P "‘E e - .
Velk) - 505 |
-~ Chlumec BN Senotnice e »”
- A
B ot =L Gy

' Zdroj: mapy.cz

Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tveredni celkové vyméry pozemku.

Tabulka ¢. 16: Parametry porovndvacich nemovitosti
(] Druh Dopravni InZenyrské

Lokalit g
rozloha[m?] pozemku ORaliEs dostupnost sité

Parametry oceriované nemovité véci

stavebni  rovinaty az mirné svazity = Nova Ves pod Plesi dobra E,V, VK

Parametry porovnavacich nemovitych véci
1. 836,00 stavebni mirné svazity  Nova Ves pod Plesi dobra E,V, VK
2. 1574,00 stavebni mirné svazity = Nova Ves pod Ples{ dobrd E,V, VK
3. 1298,00 stavebni mirné svazity Svinare dobra E,V,P
4. 905,00 stavebni rovinaty Svinare dobra E
5. 1501,00 stavebni rovinaty Podbrdy dobrd E, P

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
*Pozn.: E - elektrina, V - vodovod, VK - verejnd kanalizace, P - plynovod

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici

korekéni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient tvaru pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,
K4 - koeficient pravnich vztahd,

K5 — koeficient prislusenstvi,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 — koeficient transakce.
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Jednotlivé korekeni Cinitele budou stanoveny na zdkladé odborného dsudku Znaleckého ustavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dalSi odbornd
literatura.

Dle provedené komparace nebyly zjiStény vyraznéjsi odliSnosti.
NiZe je uvedena adjusta¢ni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovndvacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 17: Adjustadni matice
Nabidkova lkova
Nabidkova abid ovao Celkova
cenabez21% rozloha
DPH [K¢] [m?]
2750 000,00 2272727,27 836,00 1,00 100 100 100 100 1,00 0,80 2174,86

cena [K¢]

-

4171100,00 4171100,00 1574,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 2120,00

4125000,00 3409090,91 1298,00 100 1,00 1,00 100 1,00 1,00 0,80 2101,13

& lw e

2500 000,00 2500000,00 905,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,00 0,80 2209,94

5. 3980000,00 3980000,00 1501,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 2121,25
Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci bylo pouZito 5 srovndvacich nemovitych véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji ocefiovanym nemovitym vécem. Na zdkladé pouzitého vzorku byla stanovena minimalni
jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze kterého
Znalecky ustav vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétnych nemovitych véci. Jednotkova cena predstavuje
metr ¢tverecni celkové vyméry pozemku.

Tabulka ¢. 18: Vypocet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 5,00
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?] 2101,13
Maximalnf jednotkova cena [K¢/m?] 2209,94
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?] 2 150,00

Zdroj: vlastni zpracovani
Primérna jednotkovd cena stavebnich pozemk je v dané lokalité stanovena na 2 150,00 K&/m?.
Stanoveni hodnoty pozemk{ porovnavaci metodou je uvedeno v nasledujici tabulce.

Tabulka ¢. 19: Vypocdet hodnoty nemovitych véci

parcela &. Pozemek se Celkova vyméra Jednotkova cena Jednotkova cena
stavbou [m?] [Ké/m?] [Ké/m?]
324/161 St. 835 906,00 2 150,00 1947 900,00
324/160 St. 836 656,00 2 150,00 1410 400,00
324/170 St. 839 1039,00 2150,00 2233 900,00
324/167 St. 844 757,00 2150,00 1627 600,00
324/190 St. 845 798,00 2150,00 1715 700,00
321/5 St. 846 826,00 2150,00 1775 900,00
324/166 St. 843 900,00 2 150,00 1935 000,00
324/165 St. 841 1020,00 2150,00 2193 000,00
324/169 St. 840 1 040,00 2150,00 2236 000,00
324/168 St. 842 653,00 2150,00 1404 000,00
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324/163 St. 838 900,00 2150,00 1935 000,00

1627 600,00

22 042 000,00
Zdroj: vlastni zpracovanf

324/162 St. 837 757,00 2150,00
Celkova hodnota pozemka

Ocenéni rozestavénych staveb bez pfislusnych pozemkd

Predmétem ocenéni jsou samostatné rozestavéné stavby bez pozemkd, proto bude hodnota jak zastavéného
pozemku, tak hodnota pozemku predstavujici zahradu odectena od vysledné hodnoty funkéniho celku, tedy
rozestavéné stavby vcetné téchto pozemkd. Ackoliv se oceriované objekty nachazi na pozemcich jiného
vlastnika, nebude jejich hodnota déle snizovdna koeficientem omezené pfistupnosti, jelikoz predmétné
pozemky se budou drazit ve funké&nich celcich spole¢né se stavbami.

V nasledujici tabulce je stanovena vysledna hodnota rozestavénych staveb bez pozemka.

Tabulka ¢. 20: Vypoclet hodnoty rozestavénych staveb

Hodnota rozestavénych

Stavba :1a Pozemek Hodnota sta\:by \:Eetné Hodnota pozemk [KZ] staveb bez pozemkdi
parc. ¢. okolo stavby pozemkd [K¢] [ké]
St. 835 324/161 2109 500,00 1947 900,00 161 600,00
St. 836 324/160 2141500,00 1410 400,00 731100,00
St. 839 324/[170 3 041000,00 2233 850,00 807 100,00
St. 844 324/167 2141500,00 1627 550,00 513 900,00
St. 845 324/190 2141500,00 1715 700,00 425 800,00
St. 846 321/5 2141500,00 1775 900,00 365 600,00
St. 843 324/166 2 404 000,00 1935 000,00 469 000,00
St. 841 324/165 2 404 000,00 2193 000,00 211 000,00
St. 840 324/169 3356 600,00 2236 000,00 1120 600,00
St. 842 324/168 2363 800,00 1403 950,00 959 800,00
St. 838 324/163 3356 600,00 1935 000,00 1421600,00
St. 837 324/[162 3356 600,00 1627 550,00 1729 000,00

Vysledna hodnota rozestavénych staveb bez pozemki [K¢]

8 916 000,00
Zdroj: vlastni zpracovani
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5.3 Rekapitulace hodnot a zavérecna analyza

V tabulce niZe je uvedena cena obvykld nemovitych véci zapsanych na LV ¢ 1143 k. U. Novd Ves pod Plesi
(rozestavené stavby umisténé na pozemcich zastavéné plochy a nadvofi parc. ¢. St. 835, St. 836, St. 837, St. 838,
St. 839, St. 840, St. 841, St. 842, St. 843, St. 844, St. 845 a St. 846, bez téchto pozemk) v¢. vech soudasti a
zjiSténych prisluSenstvi:

Tabulka ¢. 21: Vysledna hodnota nemovitych véci
Nazev Hodnota
Vysledna hodnota nemovitych véci po zaokrouhleni [K¢] 8 916 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.4 Zavéredna analyza

Zpracované trzni ocenéni zohledrniuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Vyslednd hodnota predmétnych nemovitych véci odrazi aktualni charakter, technicky stav a polohu nemovitych
véci. Oceriované nemovité véci predstavuji rozestavéné stavby na cizich pozemcich. Rozestavéné objekty jsou
dvojiho typu definované jako hrubd stavba a hrubd stavba s omitkou. Nachazi se v lokalité obce Nova Ves pod
Plesi - ,,Na Vcelniku“. Jedna se o lokalitu nové vystavenych rodinnych domi v blizkosti lesa s dobrou
dostupnosti veSkeré obcanské vybavenosti.

Negativni vliv na vyslednou hodnotu nemovitych véci ma skutecnost, Ze stavby jsou ve fazi rozestavénosti.
U predmétnych nemovitych véci bylo zjiSténo narizeni predbézného opatreni a zapsano do soupisu majetkové
podstaty (viz vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1143 k. 4. Nova Ves pod Plesi). Pro Gcely tohoto posudku nebude

na vyse uvedené skutecnosti bran zretel.

Dle zjisténych informaci se k pfedmétnym nemovitym vécem nevztahuji ndjemni smlouvy, jind rizika ¢i omezeni,
kterd by ovlivnila vysledné stanoveni ceny obvyklé.

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV ¢&. 1143 k. 4. Nova Ves pod Plesi v¢. vSech soudasti
a zjisténych pfislusenstvi ¢ini 8 916 000,00 K¢.
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PFedmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV €. 1143 k. G. Nova
Ves pod Plesi (rozestavené stavby bez pozemkd) ve vlastnictvi spole¢nosti RILGACOM CZ s. r. 0., ICO: 042
03 089, se sidlem Rybnd 716/24, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, pro Ucely drazby. Pro Gcely tohoto znaleckého
posudku je pfi stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je zohlednéna skutecnost, Ze predmétné rozestavéné
stavby budou drazeny spolecné s pozemky zapsanymi na LV ¢. 1071 k. 4. Novda Ves pod Plesi ve vlastnictvi
spole¢nosti Revelstoke Invest s. r. 0., 1CO: 241 20 782, se sidlem Me&ové 358/8, Brno — mésto, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé& objednévky od spole¢nosti PROKONZULTA, a. s., ICO: 263 07 367,
Krenova 299/26, 602 00 Brno.

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je provedeno na zdkladé stavu k 19. 5. 2020.

Cena obvykla nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 1143 k. 4. Nova Ves pod Plesi je po zaokrouhleni stanovena
ve vysi:

8 916 000,00 K¢

(slovy: Osm miliont devét set Sestnact tisic korun ¢eskych)

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vSech vyse uvedenych tabulkdch je zplisoben zaokrouhlovdnim za vyuZiti
programového vybaveni Microsoft Office 365 — Excel.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podédn znaleckym Gstavem jmenovanym rozhodnutim ministra spravedinosti CR ze dne
16.12. 2009, ¢. j. MSP 194/2009-OD-ZN v oboru ekonomika, srozsahem znaleckého opravnéni pro ceny
a odhady se specializaci pro:

- ocenovani podnikd a jejich ¢asti,

- oceriovani obchodnich spole¢nosti pro fuzi, rozdéleni a zménu pravni formy,

- prezkoumani navrhu smlouvy o fuzi, vyporadani v penézich pri zruseni obchodni spole¢nosti s prevodem
jméni na akciondre, resp. spolecnika,

- prezkoumani projektu rozdéleni a prezkoumadni smlouvy o rozdéleni a prevzeti obchodniho jméni
z ekonomického hlediska,

- prezkoumavani zprav o vztazich mezi propojenymi osobami z ekonomického hlediska,

- prezkoumadvani smluv o prevodu podniku nebo jeho ¢asti a smluv o najmu podniku nebo jeho &asti
z ekonomického hlediska,

- oceriovani prdv, oceriovadni sluzeb, oceriovani investicnich instrumentl, majetkovych ucasti
a obchodnich podild, oceriovani nepenézitych vkladd do obchodnich spolecnosti, oceriovani
vyporadaciho podilu,

- oceriovani véci nemovitych véetné posuzovani ceny obvyklé za uzivani,

- cennych papird a obchodovani s nimi, derivatd kapitdlového trhu,

- stanovovani primérené ceny nebo sménného poméru cennych papird pri povinné nabidce prevzeti nebo
nabidce na odkoupent,

- ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav,

- oceriovani ochrannych znamek a jinych prav primyslového vlastnictvi a vyrobné technickych a jinych
hospodarsky vyuZitelnych poznatkd (know-how),

- pohledavek a zavazkad,

- oceriovani véci movitych,

- Ucetnictvi podnikateld, financnich instituci, organizaci verejného sektoru,

- penéznictvi a pojistovnictvi — bankovnictvi, pojistovnictvi, verejné finance, kapitalovy trh, kolektivni
investovani, hypotéky, spotrebitelské a jiné tivéry, dohled nad finan¢nim trhem, trh pohleddvek,

zapsanym v . oddilu seznamu znaleckych Gstav(i vedeném Ministerstvem spravedinosti CR.
Znalecky Ukon je zapsan ve znaleckém deniku pod poradovym dislem 137-4926/2020.

V Praze dne 1. 6. 2020

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Ovocny trh 573/12, Praha 1, 110 00
1C0O: 289 33 362
Ing. Oxana Snajberg
jednatel

Odpovédni zpracovatelé:

Ing. Katerfina Vejmelkova
Ing. arch. Kldra Kucerova
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SEZNAM PRILOH

Priloha 1 Vypis z KN LV &. 1143 k. 4. Nova Ves pod Plesi

Priloha 2 Kopie katastrdlni mapy k predmé&tnym nemovitym vécem
Priloha 3 Fotodokumentace predmétnych nemovitych véci

Priloha 4

Srovndvaci nemovité véci pro porovndvaci metody (nabidky realitnich kancelari na siti
internet)

I — — — —————
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