ZNALECKY POSUDEK
¢.771-01/18

O obvyklé cen¢ nemovitosti pozemkové parcely p.¢. 271/17 v k.u. Dolni P¥im, obec Dolni
Piim, okres Hradec Kralové

Objednatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
14000 Praha 4

Ugel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé¢ ceny za ucelem ocenéni
majetku v insolvenénim fizeni dluznika
Stanislava Sadila, nar. 31. 5. 1973, Obvodni
62/22, Bfezhrad, 503 32 Hradec Kralové

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky
MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 5. 1. 2018 znalecky posudek
vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova

Generala Janouska 872

198 00 Praha 9

tel. 724242282

Pocet stran: 7 stran vcetné titulniho listu a 6 stran pfiloh. Objednateli se predava ve dvou
vyhotovenich.

V Praze 9. 1. 2018



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti pozemkové parcely p.¢. 271/17 v k.4. Dolni
Pfim, obec Dolni P¥im, okres Hradec Kralové

2. Z.akladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 271/17
Adresa predmétu ocenéni: Dolni Pfim

503 16 Dolni Pfim
LV: 268
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Hradec Kralové
Obec: Dolni Ptim
Katastralni uzemi: Dolni Pfim
Pocet obyvatel: 678

3. Prohlidka

Vzhledem k charakteru nemovitosti - zemédélskému pozemku trvalého travniho porostu
nebyla prohlidka realizovéna.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho tfadu pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Hradec
Kralové, ze dne 18. 12. 2017, pro k.u. Dolni P¥im, LV - 268

- kopie katastralni mapy k.u. Dolni Piim, oblast ocefilované nemovitosti

- Uzemni plan obce Dolni P¥im, vyjadfeni starosty obce

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnik pozemku:  Stanislav Sadil, Obvodni 62/22, Btezhrad, 503 32 Hradec Kréalové,
vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly obstarany znalcem. Jde o pozemkovou parcelu zemédélského pozemku
trvalého travniho porostu v k.i. Dolni Pfim. Pozemek se nachazi mimo zastavéné tizemi obce
a je vyuzivan v souladu s vypisem z KN.

7. Celkovy popis nemovité véci

Piedmétem ocenéni je pozemek p.¢. 271/17 - trvaly travni porost o velikosti 1936 m?.
Pozemek lezi v katastralnim uzemi Dolni Piim, obec Dolni Pfim, nedaleko oddélené casti
obce Jehlice. Dle tizemniho planu obce Dolni Piim nelezi pozemek v zastavitelném uzemi
obce. Pan Stanislav Sadil, ktery je vyluénym vlastnikem nemovitosti, je insolvenénim
dluznikem. Nemovitost na LV 268 nabyl vlastnik na zakladé Smlouvy darovaci ze dne
1.4.2009, pravni ucinky vkladu prava ke dni 1.4.2009, zn. V-2328/2009-602.




8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o0 zméné nékterych zakoni, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadifuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zaklad¢ smluvniho aktu mezi prodévajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZzni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miiZe i vyrazné odliSovat.

Trzni hodnotu nemovitosti ovlivituje mnoho vlivii. Mezi nejdilezitéjsi patti vlivy fyzikalni,
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, zivotni prostiedi
kolem ni, dopravu a tfadu dalSich faktort. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, Zzivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv 1 situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti mize byt provadén tiemi zakladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnoté se 1isi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocentit.

Niékladovy zpiisob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zptisob vychazi z ndkladi, které by bylo nutné vynalozit na pofizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (ndkladovy zplsob ocenéni) vychdzi u pozemkii z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemkil, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemkl lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
oceniovaci vyhlasku piipadné dalsi metody.

Vvynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,£asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj piijmi, ¢ili budouci penézni tok.
Zékladem pro budouci tok pfijmid mize byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo Gvaha o moZném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zdméru odliSovat.



Vynos je stanoven jako rozdil ptijml z ndjemného a vydaji, resp. nakladl, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢énou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovand metoda, kterda odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozsifen¢ obchoduji). Vyse ceny ocenované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Pfedpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finan¢ni hodnoty vsech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku a porostl jako celku.
U nemovitosti, kde neni moZné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametru, je tieba na
zaklad€¢ podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat 1 obchodovatelnost
obdobnych zatizeni v dané lokalité.

Lze pouzit i kombinaci vyse uvedenych zptisobli ocenéni.

V konkrétnim piipadu bude pouzita metoda nakladova dle ocenovaci vyhlasky a
porovnavacim zpisobem pro porovnani obdobnych nemovitosti na realitnim trhu.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenéni pozemku LV 268

Ocenovany pozemek trvalého travniho porostu se nachazi se v katastralnim tzemi Dolni
Ptim. Tento katastr je vzdalen od katastralniho izemi Hradce Kralové do 3 km. Pozemek je
situovan mimo zastavéné uzemi oddélené ¢asti obce Dolni Prim, v ¢asti Jehlice. Autobusova
zastavka Dolni Ptim Jehlice, odbocka, je na komunikaci ¢. 324, vzdélena cca 1 km od ¢asti
Jehlice. Vzdalenost od Hradce Kralové cca 10 km. Tvar pozemku je obdélnikovy, plocha
1936 m2, krat$i strana obdélniku sousedi s Radostovskym potokem, okraj pozemku pak s
elektrickym vedenim vysokého napéti.

B. 1. Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zédkoni €.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012
Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sh. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji n€kterd ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

Pozemek p.¢. 271/17

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet tipravy zékladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 50-100 tisici obyv. - okoli do 3 km: 50 %
Celkova uprava ceny: 50,00 %




. : o Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [m2] [K&/m2] [%] [K&/m2] [K&]
trvaly travni 271/17 31300 39,00 14,56 50,00 21,84 851,76
porost
trvaly travni 271/17 36401 1897,00 6,35 50,00 9,52 18 059,44
porost
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 1 936,00 m? 18 911,20
Pozemek p.¢. 271/17 - zjiSténa cena = 18 911,20 K¢
B. 2 Porovnani srovnatelnych nemovitosti

nabidkova
cena v¢. upravena cena
druh Poplatki K¢/m2 Cena
lokalita pozemku Plocha m2 | K¢&/m2 k=0,85%*) celkem K¢
Nerosov louka 4198 216 184
Vysoka n. Labem pole 28 581 40 34
Lipa pole 18 097 80 68
Dolni Pfim pole 27 000 166 141
Vysoky Ujezd louka 1 880 340 289
Jilovice travni porost 9 804 30 26
Divec pole 21941 120 102
prumér 15929 142 120
Porovnavana
nemovitost
LV 268
Dolni Piim - Jehlice |travni porost 1936 120 232 320

*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude niz$i) a dale provize a
pravni sluzby realitnim zprosttedkovatelim

Bylo zjisténo, ze ptimo v obci Dolni P¥im v sou¢asné dob¢ je na trhu nabizena jedina nabidka
zemedélského pozemku, a to o velikosti plochy 27 tis. m2 za cenu 166 K&/m?2. Redlné cena se
ve skutecnosti mize pohybovat o cca 15 % niZe (sniZzend o koeficient nabidky a poplatek
realitnim zprostfedkovateliim), tj. cca 140 K¢/m2. Ocenovany pozemek lezi v oddélené ¢asti
obce Dolni Piim, Jehlice. V blizkém okoli v obdobnych lokalitach se pak obdobné pozemky
nabizeji za cenu od 30 K&/m2 do 340 K¢&/m2, redlné tedy mezi cca 25 az 290 K¢/m2. Cena
neni z4vislad na velikosti pozemku, ale spiSe na ocekavané piipadné budouci zméné vyuziti
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pozemki. Primérna zjisténa nabidkova cena je 142 K¢&/m2, realna 120 K¢&/m2.

S ptihlédnutim ke vSem faktoriim a zjiSténym tdajlim je jako mozna dosazitelna trzni hodnota
nemovitosti pozemku zapsaného na LV 268, k.. Dolni Pfim, navrZzena cena na urovni
zjisténych pramérnych cen upravenych ptislusnym koeficientem, tj. 120 K¢&/m2. Oceniovany
pozemek ma vymeéru 1936 m2, cena celkem ¢ini 232 320 K¢, po zaokrouhleni

232 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

LV 268

Vlastnik pozemku: Stanislav Sadil, Obvodni 62/22, Bfezhrad, 503 32 Hradec Kralové, vlastnictvi:
vyhradni
Zji8téna cena nebude upravena.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zéklad¢ dostupnych podkladii a informaci o oceflované nemovitosti Ize konstatovat, ze
mimo insolven¢ni fizeni dluznika, je na

majetek LV 268 - pozemek trvalého travniho porostu p.&. 271/17, k.. Dolni P¥im, obec
Dolni Prim, okres Hradec Kralové

uvaleno zastavni pravo exekutorské, zahajena exekuce a vydano rozhodnuti o tipadku.
Tyto pravni vady nemayji vliv na urceni obvyklé ceny nemovitosti.

Zjisténa obvykla cena 232 000 K¢

slovy: Dvéstétiicetdvatisic K¢

V Praze 9. 1. 2018

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9



Seznam priloh

- vypis z KN Katastralniho tfadu pro Kralovéhradecky kraj, k.i1. Dolni Pfim, LV - 268
- kopie katastralni mapy k.u. Dolni Pfim, oblast ocefiované nemovitosti

- Uzemni plan obce Dolni Piim

- vyjadfeni starosty obce Dolni Piim

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.J. Spr. 4152/95, pro zadkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 771-01/18 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 771-01/18.



