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1. NALEZ

1.1 Blizsi idaje o nemovitosti

Ocenované nemovitosti se nalézaji v okrajové zastavéné Casti
obce BlesSno vedle hlavni verejné komunikace 1. tfidy ¢islo 11 ve
sméru z mésta Hradec Kralové do Trebechovic pod Orebem u vjezdu
do obce s najezdem z kruhového objezdu jako objekt rozestavéného
rodinného domu ve stadiu hrubé stavby mezi objekty samostatné
stojicich staveb rodinnych domi.

Nemovitosti jsou tvofeny objektem rozestavéného rodinného
domu, bez ¢isla popisného a tremi pozemky.
Predmét ocenéni:
- stavebni objekt rozestaveéného rodinného domu, bez c¢isla
popisného, na stavebni parcele ¢islo 186,

- stavebni parcela ¢islo 186, evidovand v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori s vymérou 107 m2,

- pozemkova parcela ¢islo 154/5, evidovana v katastru nemovitosti
v druhu pozemku ornéd plida s vymérou 1412 m2,

- pozemkova parcela ¢islo 154/37, evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku ornd pltida s vymérou 1360 m2.



— CHARAKTERISTIKA NEMOVITOSTIT

Struktura popisu a stavu nemovitého majetku

a) oznaceni:

Ocenované nemovitosti jsou evidovany na Vypise =z katastru
nemovitosti z listu vlastnictvi ¢islo 280 pro katastralni udzemi
Blesno, obec Blesno, kraj Kralovéhradecky.

Stavebni parcela ¢islo 186 je tvorena zastaveénou plochou s
objektem rozestavéného rodinného domu, bez c¢isla popisného.

Pozemkova parcela ¢islo 154/5 je tvorfena plochou staveniste
okolo ocenovaného objektu.

Pozemkova parcela ¢islo 154/37 je tvofena plochou orné ptudy,
ktera Jje =zarfazena v platném udzemnim pléanu obce pro vystavbu
rodinného domu.

Stavba objektu byla zapocata roce 2010.

b) pripojky: - funkéni napojeni na elektrickou pripojku
(pouze stavebni energeticka pripojka ke
stavebni parcele ¢islo 186)

c) prislusSenstvi: - venkovni dpravy: (pripojky inzZenyrskych
siti; elektricka pripojka, vodovodni
pripojka, kanalizac¢ni pripojka,
plynovodni pripojka - moZnost napojeni v
daném misté stavebniho objektu)

d) soudasti: - trvalé porosty (nevyskytuji se)
e) inZenyrské sité: - v misté& je moZnost napojeni z verejnych
inzenyrskych siti na elektrickou

pripojku, vodovodni pripojku, kanalizac¢ni
pripojku i plynovodni pfipojku



f) klady a zapory nemovitého majetku:

+ veskeré verejné inzenyrské sité v misté

- povinnost uhrady dané z prevodu nemovitosti kupujicim

- zastavni pravo smluvni pro SAINT-GOBAIN Building Distribution

- vécné bremeno pro firmu Telefénica Czech Republic, a.s.

- narizeni exekuce

- zastavni pravo exekutorské pro firmu JAF HOLZ s.r.o.

- exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

- vé&cné btfemeno pro firmu CEZ Distribuce, a.s.

- zastavni pravo exekutorské pro firmu DEKTRADE a.s.

- zastavni pravo exekutorské pro firmu EXPERATA a.s.

- zastavni pravo soudcovské pro Vieobecnou zdravotni pojistovnu

- rozhodnuti o upadku (par. 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)

- zastavni pravo soudcovské pro Okresni spravu socidalniho
zabezpedeni Hradec Kralové

- zastavni préavo z rozhodnuti Finanéniho ufadu v Hradeci Kralové

- hluk =z hlavni komunikace I. tfidy ¢&islo 11

g) umisténi nemovitosti a vliv Sirsiho okoli:

* na vyslednou trzni hodnotu posuzovaného majetku bude mit vliv i
rada faktort vznikajicich ze vzajemné interakce mezi
nemovitostmi a okolim:

- pracovni pfileZitosti v blizkém okoli
- orientace ke svétovym stranam

- konfigurace terénu

- poloha

- ptevladajici zastavba

- dopravni obsluznost

- parkovaci moZnosti v okoli

- obchod a sluzby

- Grady

- Zivotni prostredi

- poloha majetku k centru obce

- moznost dalsiho rozsirfeni

- Skolstvi, zdravotnictvi, kultura a sport
- obyvatelstvo v okoli

- mala likvidita nemovitého majetku

- velky vliv nemovitosti na své okoli

h) obecné nevyhody nemovitosti:

- nizka 1likvidita, tj. doba potfebnd na preménu nemovitosti na
hotové penize je zpravidla dlouha

- vysoké naklady na spravu a udrzbu

- vSechny operace s nemovitostmi podléhaji statnimu dozoru
(stavebni urfad, katastr nemovitosti, prosazovani vetejnych
zajmd s ohledem na zivotni prostrfedi, nakladani s odpady apod.)

- nemovitosti nelze premistit v pripadé negativnich vné&jsich
rizik (Zivelné pohromy)



i) analyza trZniho prostfedi s obecnym popisem realitniho trhu:

konec roku 2008 a pocatek roku 2009 se staly obdobim, kdy
skon¢ila relativné pozitivni dekdda rozvoje realitniho trhu let
1998 az 2008. Vyvoj cen, ktery meél obecné stoupajici tendenci a v
obdobi po roce 2003 dokonce prekracoval i primérnou inflaci, se
nahle stal znac¢né rozkolisanym az turbulentnim;

- pocinajici globalni ekonomicka krize pro otevreny a relativne
maly trh, jako je Ceské& republika, je vzdy jednim z urc¢ujicich
faktort vyvoje makroekonomické a globalni tendence ekonomiky.
Ekonomicka krize, kterd tradi¢né =zacala ve Spojenych statech
americkych, jiz =zasahla i Evropskou unii a podle dostupnych
progndéz lze ocekavat dalsi oziveni trhu az po roce 2014. Oproti
tzv. velké hospodarské krizi =z prelomu dvacédtych a tficatych
let minulého stoleni, kdy hruby domaci produkt (HDP) klesal az
o desitky procent roc¢né se zda, Ze soucasnd krize dosud spojena
jen s poklesem rhstu, bude mit cZcastedné mirnéjsi prabeéh.
Ekonomickda teorie i realna praxe pritom tvrdila, Ze v dobé
ekonomické krize obvykle stoupaji ceny nemovitosti, protozZe
jsou trhem vnimany, spolu se =zlatem, jako spolehlivy uchovatel
hodnot mna rozdil naprf. od akcii nebo jinych druhf@l cennych
papirt. V soucasné ekonomické a finanéni krizi vSak doslo k
popreni této plvodni skutec¢nosti, kdy od roku 2009 dochazi ke
stdlému trvalému a postupnému poklesu cen nemovitého majetku.
Jiz v prvni poloviné roku 2010 vsSak bylo zfejmé, Ze pokles cen
nemovitosti nadale pokrac¢uje. Pokles cen se tyka vsSech
nemovitosti, =zejména starsich, méné kvalitnich a s nizkou
uzitnou hodnotou a Spatnou polohou ¢i dostupnosti. U téchto
typld nemovitosti dochazi i k vyraznému snizeni objemd obchodu,
nebot kupujici ocekavaji dalsi pokles cen a prodavajici tento
redlny pokles stale nechtéji vnimat ani akceptovat a nabidka
jiz vysoce prevySuje poptavku. S trendem dspor finanénich
prostredkd ve spolec¢nosti souvisi 1 plosné opousténi
pronajatych prostor, s ¢imz souvisi 1 pfevaha nabidky
najemnich bytovych 1 nebytovych prostor. Soucasné nabidkové
ceny realitnich kancelari jsou zcela neredlné, za tyto ceny se
témeéfr Zzadné obchody nerealizuji a nemovity majetek se stal v
podstaté nejroziirenéjsi a jednou z velmi mala komodit, o jejiz
vySi ceny se da pfed uzavienim redlné kupni ceny vyrazné
smlouvat.

Obvyklou cenou se pro lucely Zikona o ocenovani majetku &islo
151/1997 Sb. rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodeji
stejného, popripadé obdobného majetku mebo 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, avsSak do jeji vySe se mnepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomé&rii prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv =zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
naptriklad stav tisné prodavajiciho mnebo 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 pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.



1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis =z obchodniho rejstfiku, vedeného Krajskym soudem v
Hradci Kralové v oddilu C, vlozka 11285, poifizeny dne 6.8.2012 =z
pocitacdové sité Internet, portdl "www.justice.cz."

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni tzemi Blesno,
obec Blesno, kraj Kralovéhradecky, 1list vlastnictvi ¢&islo 280,
vyhotoveny soudnim znalcem =z dalkového pfistupu Ceského uradu
zemémeric¢ského a katastralniho dne 6.8.2012.

Snimky katastralnich map pro katastrdlni uzemi Bles$no, obec
Blesno, kraj Krélgvéhradecky, vyhotovené soudnim znalcem =z
ddlkového pristupu Ceského turfadu zeméméricského a katastralniho
dne 6.8.2012 z mapového listu DKM.

Smlouva o] zrizeni vécného bremene pro firmu CEZ
Distribuce a.s., ze dne 29.2.2008 a 10.3.2008.

Smlouva o =zrizeni vécného bfemene pro firmu Telefénica
02 Czech republic a.s., ze dne 6.4.2010 a 28.4.2010.

Smlouva o zrizeni vécného bfemene pro firmu CEZ
Distribuce a.s., ze dne 7.6.2010 a 9.9.2010.

Polohova mapa obce Bles$no.
Fotodokumentace nemovitosti.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soudasného stavu bylo
provedeno dne 8.8.2012 na misté samém.

1.3 Vlastnictvi

Podle udajt z katastru nemovitosti je jako vlastnik
nemovitosti na listu vlastnictvi ¢islo 280 pro katastralni uzemi
Blesno, obec Blesno, kraj Kralovéhradecky evidovdna firma:

- IDEALSTAV, spole¢nost s rudenym omezenym, se sidlem Blesno,
¢islo popisné 9, PSC 503 46, Tiebechovice pod Orebem,
IC 28 26 55 85:

2. POSUDEK A OCENENT
Piredmét ocenéni:

1) Objekt rozestavéného rodinného domu, bez &.p.

2) Stavebni parcela &¢islo 186

3) Pozemkova parcela &islo 154/5

4) Pozemkova parcela ¢islo 154/37

5) Vécna biemena k parcele c¢islo 154/5




hod

c.p-

bez

¢ho domu,

2.1 Objekt rozestavéného rodi




Vnitfni prostory rozestavéného rodinného domu




2.1.1 Popis

Pfedmétem ocenéni je objekt rozestavéného rodinného domu,
bez ¢isla popisného. Stavba je bez podzemniho podlazi a s jednim
nadzemnim podlazim pod sedlovymi stfechami ve dvou vyskovych
trovnich. Vystavba objektu byla zahdjena v roce 2010 na stavebni
parcele ¢islo 186. VsSechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti jsou
v objektu pivodni =z roku vystavby, konstrukce kratkodobé
zivotnosti nejsou Vv objektu osazeny (mimo st¥es$ni krytiny).
Objekt rodinného domu se v dobé mistniho Setfeni nachazi pouze ve
stadiu hrubé stavby.

Vnitini uc¢elova dispozice:

- 1. NP: u¢elovou dispozici nelze presné specifikovat,
prostor garazového stani pro osobni automobil

- podkrovi: priprava pro obytné podkrovi

Zakladové konstrukce stavby jsou béZného =zakladani,
vytvorené jako litad zakladova zZelezobetonova monoliticka deska s
provedenymi vodorovnymi izolacemi proti zemni vlhkosti.
Podezdivka neni provedena. Svislé nosné konstrukce stavby jsou
zdéné z palenych cihelnych blokd Porotherm. Stropni konstrukce
jsou provedeny s rovnym podhledem, bez omitek. Krov je dfevény
tramovy. ZastreSeni je tvofeno sedlovymi stfechami ve dvou

vyskovych urovnich. Stresni krytina je =z palenych tasek.
Klempirské konstrukce nejsou osazeny. Vnit¥fni omitky nejsou
provedeny. Fasadni omitka neni provedena. Venkovni obklad neni
proveden. Vnitfni obklady nejsou provedeny. Schodisté neni

osazeno. Dvere nejsou osazeny. Vrata mnejsou osazena. Okna nejsou
osazena. Podlahy jsou pouze betonové zakladni, bez naslapnych
vrstev. Vytapeéni neni zajisténo. V objektu neni provedena
elektroinstalace, je proveden pouze pfivod elektrické stavebni
pripojky k objektu. Bleskosvod neni na objektu osazen. Rozvod

vody mneni proveden, Zdroj ohtevu teplé vody neni osazen.
Instalace plynu neni provedena. Kanalizace neni provedena. Sporéak
neni umistén. Hygienicka =zarizeni nejsou osazena. VC neni

osazeno. Vytah neni osazen. Ostatni konstrukce nejsou v objektu
provedeny.

Objekt je celkové ve stavebné technickém stavu, ktery

odpovida stavebné technickému stavu z obdobi vystavby a
konstruké&nimu provedeni pouze ve stddiu hrubé stavby.

2.1.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 111
SKP: 46.21.11
Typ: A

Charakteristika: nepodsklepeny, s jednim nadzemnim podlaZim
Druh konstrukce: Zdéna



Vnitfni prostory rozestavéného rodinného domu

2.1.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 0 = 0.00

Vrchni stavba (8,98+8,76%4,29)+(6,54%4,02%3,58)= 431.59
Zastteseni (8,98+8,76+3,86/2)+(6,54=4,02=

2,82/2) = 188.89

celkem = 620.49

2.1.4 Opottebeni stavby

P

Pfi stari 2 let a zivotnosti 80 let &ini celkové opotfebeni

Stavby pri pouziti linearni metody vypodtu 2.50 %.
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3. OBVYKLA CENA

3.1 TRZNI OCENENi NEMOVITEHO MAJETKU

3.1.1 Popis

Zpisob ocenéni :

f—s

Norma mezinadrodnich standardl pro ocefiovani na zakladé trzni
hodnoty je definovana v souladu s Evropskym sdruZzenim odhadct
TEGoVA a s Mezinarodnim oceriovacim standardem vydanym instituci
International Valuation Standards Comittee (IVSC) a uvadi, zZe
trzni hodnota se zjistuje aplikovanim ocenovacich metod, které
odrazi charakter majetku a okolnosti, za kterych by se optimalné
s majetkem obchodovalo na volném +trhu s nemovitostmi. Pfitom obé&
zucastnéné strany maji zdjem na uskutec¢néni transakce a nejsou
ovlivnény jakymkoli néAtlakem nebo =zvlastni motivaci typu nekalé
soutéze, at ze strany kupujiciho nebo prodavajiciho s ohledem na
vSechna relevantni fakta o predmétu prodeje.

V pripadé stanoveni trZzni hodnoty ocefovanych nemovitosti,
je nutno konstatovat skutecnost, Ze se jednd o prodej majetku v

insolvencnim rizeni. Zakladnim rozhodovacim kritériem pi#i volbé
zpiisobu ocenéni - odhadu trZni hodnoty se stala metoda vécné
hodnoty, mnebot =z divodu rozestavénosti objektu je stanoveni
obvyklé ceny vynosovym zplsobem, ktera vychdzi zejména =ze

zakladnich hodnot zjisténych =z celkovych vynos@ =z pronajmu
nemovitosti a s ohledem na moZné dosazZitelné vynosy po dobu, po
kterou bude investor nemovitosti vlastnit, a to s ohledem na
misto polohy i kapacitu trhu v produkci daného nemovitého majetku
v daném pripadé velmi obtiZné realné.

Oceniovany soubor majetku neni ke dni stanoveni trzniho
ocenéni pronajat.

U¢elem stanoveni trzni hodnoty nemovitého majetku je potfeba
zjisténi celkové obvyklé ceny nemovitosti, tedy ceny dosaZitelné
na trhu nemovitosti v ¢ase vypracovani tohoto znaleckého posudku.
Je vsak ttreba podotknout, Ze obvyklad cena vznika v prostiedi, ve
kterém probihd proces aktivniho +trhu s obdobnymi nemovitostmi,
ktery tuto obvyklou cenu véci vytva#i. Pokud v&ak trh v mnofstvi
obchodd vytvarejicich prostredi umozZniujici objektivni stanoveni
?bvyklé ceny metodou porovnavaci neprobiha, pouzivad se zpravidla
reSeni ke stanoveni obvyklé ceny pomoci obecné uznavanych metod a
Jejich analyzou.

UCelem stanoveni trzni hodnoty nemovitého majetku je potreba
Stanoveni celkové obvyklé ceny. Soubor nemovitého majetku je
Specifikovan v soupisu jednotlivych nemovitosti s popisem stavby,
Stavebnich konstrukci, velikosti objektu a plosné vyméry a druhfi
Pozemkti véetné fotodokumentace.

11




Legislativni dpravy:

S ohledem na ucel ocenéni neni zplsob ocenéni upraven Zadnym
zvlastnim predpisem !

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

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

V katastru nemovitosti jsou zapsédna vécnd bremena, ktera
vSak nemovity majetek znehodnocuji pouze minimalné.

”

Nemovity majetek je v insolvenénim rizeni pravnické osoby.

Definice jednotlivych pojmi:

- Trh:
Interakce prodavajicich a kupujicich, ktera vede ke
stanoveni cen a mnozstvi komodity. Trh nemovitosti je segmentovan

podle typu nemovitosti a lokalit.

- Trzni ekonomika:

¢
/314
(]
]
ju

Hospodarstvi v némz alokace =zdroji je vyhradné
prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

c

- Cena porizovaci:

Cena, =za kterou bylo mozZzno véc poridit v dobé jejiho
porizeni (u nemovitosti, zejména staveb, je to cena v dobé jejich
vystavby, za pouziti tehdy platnych cen bez provedeného odpodtu
opotrebeni) .

- Cena reprodukcéni:

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou nebo
porovnatelnou véc (nemovitost) poridit v dobé& ocenéni bez odpodtu
opotrebeni.

- Vécna hodnota - &asova cena:

Reprodukéni cena véci (nemovitosti) sniZzend o primérené
Opotrebeni odpov1da3101 prumerne potrebné véci (nemovitosti)
stejného stari a primérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snizena o naklady nutné na opravu vaznych zavad, které znemoziiuji

okamzité uzivani véci (nemovitosti).

- Vy¥ynosova hodnota:

Je uvazovand jistina, kterou je nutno p#i stanovené tirokové
sazbé ulozit, aby uaroky =z této jistiny byly stejné jako ¢isty
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vynos =z nemovitosti, nebo je moZné tuto ¢astku investovat na
kapitdlovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

- TrZni hodnota - obvykla cena nemovitosti:

Trzni hodnota je odhadovana ¢astka, za kterou by se nemovity
majetek sménoval k datu oceriovani mezi potencionalnim
prodavajicim a kupujicim pfi =z&jmu jednotlivé nemovitosti prodat
a druhou stranou koupit bez osobnich vlivli po patiic¢ném priizkumu
trhu, na némz Gc¢astnici jednaji informované, rozvazZné a bez
natlaku.

- Cisty ro¢ni stabilizovany vynos:

Jedna se o vynosy (pfijmy) po odpo¢tu nakladd (vydajti), nebo
také soucet provozniho a finanéniho zisku a zisku z mimotfadnych
prijmt (danovy zéklad pro dan z pfijmu), stanoveny jako pramérna,
nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z ¢asové rfady.

- TrZzni cena v tisni:

Jednd se o takovou cenu =za jakou jJjsou mnemovitosti na
soucasném ekonomickém trhu zcela jisté€ prodejné.

- Likvida¢ni hodnota:

peneézni cCastka, kterou je vlastnik likvidovaného majetku
nucen prijmout v pripadeé, kdy se nemovity majetek musi prodat
pri c¢asové omezené nabidce na trhu.

- Obvykla cena:

Tato cena predstavuje v podstaté aktudlni trzni hodnotu
pouzitého predmétného zarfizeni - negociac¢ni cenovou bazi pro
jednani vedouci k uzavifeni obchodu mezi jednajicim prodavajicim a
kupujicim. Cena obvykla dale zohledriuje skutec¢né stari vzhledem k
odhadnuté celkové Zzivotnosti nemovitosti vc&etné korekce na
zjisSténi stavebné technického stavu véci (nemovitosti) na strané
jedné a +trzni interakci na stran¢ druhé, tzn. stav nabidky a
poptavky na trhu prfedmé&tnych staveb ve vztahu k vychozim cendm
novych staveb, av$ak vZdy za normalnich trZnich podminek, tj. ne
Pod natlakem kterékoli z obchodujicich stran.

- Diskontni mira (diskontni sazba):

Je +to pozadovand mira navratnosti, kterda je méritkem
PoZadované navratnosti na bazi ziskfi po =zdanéni a odpist =z
%apitélové investice do akciového kapitalu spolecCnosti, vyjadruje
1 miru rizika spjatou s danou investici, kterd je kvantifikovéna
na vZé.kladé ekonomickych vysledktt poslednich obdobi, povahy
odvétvi podnikani, konkuren¢niho prostredi a prognézovaného
potencialu. ZvazZeni specifického rizika spjatého s podnikatelskym
klimatem (ekonomické, pravni a komeréni aspekty) mad rovnéz dopad
nd kvantifikaci odpovidajici diskontni sazby, neboli pozZadované
miry navratnosti,
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S ohledem na skutednost, Ze vlastnik majetku, r€Sp. soubor
jeho oceﬁovanflch nemovitosti se nachazi k datu Dcenéni V zatizZzeni
zadstavnimi pravy, je nutno povazovat obchodni vztahy SOuvisejici
S jeho majetkem za vztahy v jisté tisni, COZ je putno Chapat jako
nepochybny cenotvorny faktor, ktery Jje ovlivnén i moZnym
ocekdvanym omezenym rozvojem v dané lokalitg, pebot vlastnik
nemovitosti mnesmi s nemovitym majetkem nikterak nakladat. To
ovliviiuje i vy8i trzZzniho ocenéni s ohledem pa moZny prodej
majetku jako celku. Metoda ocenéni je =zvolena zejména s ohledem
na charakter nemovitosti, jejich situovani g stav soudasného
vliastnika. TrZni hodnota nemovitého majetku je tak odhadoviana na
zaklade stanoveni obvyklé ceny metodou vécné hodnoty s
pfihlédnutim zejména k aktualnimu stavebnimu a technickému stavu
nemovitosti. Dale je nutno vzit v dvahu, Ze nemovity majetek je
zatiZen zastavnimi prdvy, coz signalizuje ekonomické potize
vlastnika nemovitosti a v soucasnych podminkidch v na$i republice
to okoli vnimid jako moZnost relativné vyhodného ndkupu. Vzhledem
ke skute¢nosti, Ze se jedna o soubor nemovitého majetku, ktery
neni v souCasné dobé provozovan k podnikatelské ¢innosti, je
nutno pohliZet na kupujiciho i s +tim, Ze nebude kupovat
nemovitosti s cilem pouhého uloZeni finan¢énich prostfedkii. Dany
soubor nemovitosti je itizce specifikovan jeho stavebné technickym
charakterem a proto je jiné vyuZiti nemovitosti sice moZné, vzdy
vSak za predpokladu nutnosti velkého mnoZstvi finanénich investic
do souboru nemovitosti, a to s ohledem na jejich stavajici
konstrukéni a stavebni stav objektu ve stadiu hrubé stavby.

Pro trzni ocenéni jsou vzaty v tvahu zejména tyto faktory:

- casovy faktor nabidky

- rizikovy faktor v zéniku zastavnich prav v katastru nemovitosti
- technicky, konstrukéni a stavebni stav objektu

- mistni poloha

- velikost pozemkii

- vlastnictvi parcel

- vyuzitelnost stavby

- energeticka narocénost prostorit

- naklady na provoz objektu

- nejlepSi vyuZiti nemovitého majetku

- obecné podminky v dané lokalité

- obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
- poptéavka na trhu po tomto druhu nemovitého majetku

- zavazkova prava

- vécna bremena
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4.1 Vécna hodnota nemovitosti - definice

4.2.1 Popis

Vécna hodnota nemovitosti pro trzni ocenovani je zjistovana
pro stavajici wvnit#fni +trh, protoZe nemovitost je v =zasadé

nepremistitelna a trh nemovitosti je jasné lokalizovan.

Vécna hodnota nemovitého majetku je dana souctem
zustatkovych hodnot veskerych jeho ¢asti. Podle stavu, provedeni,
konstrukci a vybavenosti bude =zjisténa odpovidajici cena za
konkrétni mérnou jednotku. Zistatkové hodnoty jsou urceny z
reprodukénich porizovacich cen, snizenych o adekvatni miru
opotiebeni s ohledem na skute¢ny stavebné technicky stav a

moralni zastarani nemovitého majetku.

Toto ocenéni je zpravidla podkladem v rozhodovacim procesu
investora, zda je vyhodnéjs$i a ekonomicky efektivnéjs$i koupit jiz
existujici nemovitost, nebo vybudovat nemovitost novou. K této
hodnoté je dale nutno pfi¢ist hodnotu pozemkd, jsou-li ve

vlastnictvi tdpadce.

U pozemkth se vychdazi =z vymér podle evidence katastru
nemovitosti, z bonity pozemkld, umisté&ni pozemklt v dané aglomeraci
a moznosti jejich vyuziti. Pro ocené&ni pozemkil v dané lokalité se

stanovi redlnd trzni hodnota za 1 m2 pozemku.

Takto stanovend trzni hodnota je v zemich Evropské unie
povazovana za adekvatni pristup pro zjisténi obvyklé ceny.

v

Zjisténé vysledky v soucasné dobe v Ceské republice jsou tak
pro trzni cenu u ocefiovanych nemovitosti také pouzitelné, nebot
se jedna o objekt rozestavéného rodinného domu v konstrukénim
provedeni pouze hrubé stavby s pozemky a vécna hodnota je tak

redlna pro vypocdet ceny obvyklé.
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4.3 Vé&cna hodnota nemovitosti - rozestavény objekt

4.3.1 Obestavény prostor

Spodni stavba 0
Vrchni stavba 431,59
Zastreseni 188,89

o

I

celkem
4.3.2 Opotiebeni stavby

0.00 m3
431.59 ;3
188.89 3

620.48 3

Pfi stari 2 let g Zivotnosti 80 let &inig celkové Opotfebeni

Stavby pri pouziti linedrni metody vypocdtu 2.5%.

4.3.3 Vypodet vécné hodnoty

Zakladni cena za m3 = K¢ 4.698, -
Index prepoctu ceny X 0.3000
— T a
Cena za cely obestavény prostor 620.48 m3 = Kg 874.504,51
SniZeni ceny za opotrebeni 2.5% - K¢ 21.862,61
Cena stavby po zapocteni opotrebeni = K& 852.641,90
Vécna hodnota nemovitosti - rozestavény objekt RD
Cena celkem K& 852.642, -
4.4 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 186
4.4.1 Vypodet vécné hodnoty
Zakladni cena za m?2 = K& 1.000, -
Index prepoétu ceny X 0.9500
Cena za cely pozemek 107.00 m? = K& 101.650, -
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni pParcela 186
Cena celkem K& 101.650, -
4.5 Vécna hodnota nemovitosti - Pozemkova parcela 154/5
4.5.1 Vypodet vécné hodnoty
Zékladni cena zg m2 o = K& 600, -
Cena za cely pozemek 1412.00 m“ = K& 847.200, -
V€cnd hodnota nemovitosti - pozemkova parcela 154/5
Cena celkem K& 847.200, -
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4.6 Vécné biemeno - pravo uZivani nemovitosti = pozemek

4.6.1 Popis

Vécné bfemeno:
$*t**$***tt*t*

Vécnymi bremeny se v objektivnim smyslu rozumi pravni
institut a v subjektivnim smyslu povinnost urcitého subjektu.
Pravni tprava vécnych bremen se zakotvena v ob&anském zadkoniku
¢islo 40/1964 Sb. ve =zné&ni pozdejsich predpisti. Vé&cna bremena
omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, ze
povinny je nucen néco strpét, nééeho se zdrzet nebo néco konat.
To je v podstat& omezeni realizace uZitné hodnoty vlastni véci ve
prospeéch opravnéného subjektu. Prava odpovidajici vécnym btementm
jsou bud spojena bud s vlastnictvim urc¢ité nemovitosti nebo patri
urcité osobé. Spojeni vécnych bremen a vlastnictvi je
charakteristickym znakem pPro vécnad brfemena, nebot povinnosti z
vécnych bremen vzdy a v neékterych ptipadech také opravnéni ,
pfechdzeji na nové nabyvatele.

Vécné biremeno spo¢iva v opravnéni pro firmu Telefénica Czech
Republic a.s. Praha k pozemkové parcele ¢&islo 154/5, smlouva ze
dne 28.4.2010.

Vécné bremeno spodiva v opravnéni pro firmu CEZ Distribuce

a.s. Dé¢in k pozemkové parcele ¢&islo 154/5, smlouva ze dne
10.3.2008.

Vécné bfemeno spodiva v opravnéni pro firmu CEZ Distribuce
a.s. Dec¢in k pozemkové parcele ¢islo 154/5, smlouva ze dne
9.9.2010.

4.6.2 Smluvni &astky

VB 10.3.2008 642 = 642.00 K¢
VB 28.4.2010 500+1,20 = 600.00 K&
VB 9,9,1010 500%1,20 = 600.00 K¢

celkem = 1842.00 K¢

4.6.3 Vypodet hodnoty

Cena = K¢& -1.842, -

Vécné brfemeno - pravo uzivani nemovitosti * pozemek

Cena celkem K& -1.842, -




4.7 Vécna hodnota nemovitosti - pozemkova parcela 154/37

4.7.1 Vypocet vécné hodnoty

Zédkladni cena za m2 = K& 1.000, -
Index prepodtu ceny X 0.8000
Cena za cely pozemek 1360.00 m2 = K& 1.088.000, -

Vécna hodnota nemovitosti - pozemkova parcela 154/37

Cena celkem Ké 1.088.000, -
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4.8 Cena nemovitého majetku v misté a Case obvykla

4.8.1 Popis

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti jako celku

[ ZEEEEEEEEEE R R R R R R R R B EE SR SRR 2

Pti analyze pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti jako
celku byl vzat v tvahu =zejména fakticky stav nemovitého majetku,
lokalita, celkova vyuzitelnost, vlastnické vztahy, pristup,

inZenyrské sité, poloha v misté apod.

Analyza pouzitych metod dochazi k zAvéru, Ze s ohledem na
rozsah stavebniho a pozemkového fondu hodnocenych nemovitosti,
polohu v misté, uwucel moZného soucasného i budouciho vyuziti
jednotlivych ¢asti mnemovitého majetku, ale hlavné jeho stavebné
technicky stav, je optimalnim =zjisténim obvyklé ceny "Metoda

vécné hodnoty."

Ocenéni je provadéno =z hlediska substance (obestavény
prostor, zastavénd plocha, uZitnd plocha, pocet podlazi, poloha v
lokalité, konstrukéni systémy, vybavenost, fyzické opotfrebeni,
stav nemovitého majetku, sklonitost terénu, velikost a tvar

pozemkti, vyuzitelnost plochy, vliv nabidky a poptavky apod.).

Odhadnutéa objektivni obvykla cena = dana financéni
strukturou platnou v daném case k datu zhotoveni trZzniho ocenéni.
Obvykla cena, resp. jeji platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po provedeném ocenéni a mohou tak mit vliv na vysSi ceny

obvyklé.
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4.8.2 Zjisténi obvyklé ceny nemovitého majetku

Vécna hodnota (¢asova cena) = K& 2.889.492, -
Vécna bremena, kterda zpenéZenim nezanikaji = K¢ -1.842, -
Obvykla cena nemovitého majetku
odvozena z vys$e uvedenych hodnot = K¢ 2.887.650, -
Cena nemovitého majetku v misté a ¢ase obvykla

Cena celkem K& 2.890.000, -

domu,
a s
uzemi
5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY
1) Rodinny dim s pozemky
Ké 1.800.000, -
2) Parcela ¢islo 154/37
K& 1.090.000, -
vitého
Obvykla cena nemovitého majetku celkem K& 2.890.000, -
Slovy: Dvamilionyosmsetdevadesattisic K& %S
i
V Hradci Kralové, dne 12.srpna 2012 53w\
%é%;':m
~ toveni
1alce.

vypracoval
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