ZNALECKY POSUDEK

¢islo 2101-73/2018
NEMOVITA VEC: Pozemky parc.¢. 1888/6, parc.&. 1892/6
Katastralni udaje : Kraj Kralovéhradecky, okres Hradec Krilové, obec Hradec Krélové, k.d. Plotiste
nad Labem

Adresa nemovité véci: Kotré¢ova, 500 02 Hradec Krélgvé
Vlastnik pozemku: DEVELOPMENT HK s.r.o., ICO: 287 82 348, Bieblova 782/7,
50002 Hradec Kralové, vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL: AMBINS v.o.s. 5
insolven¢ni spravce dluznika - DEVELOPMENT HK s.r.o., ICO: 287 82 348,

Adresa objednavatele:  Videnska 228/7, 639 00 Brno

ZHOTOVITEL : Ing. Tomas Volek
Adresa zhotovitele: Velatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: +420 724 256 828

DIC: CZ7003295244 e-mail:
volek @odhady-posudky.cz

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potieby insolven¢niho Fizeni,
¢. j. KSHK 41 INS 6883/2018 - A -7 (ocenéni stavajiciho stavu)

Stav ke dni : 3.10.2018 Datum mistniho Setfeni: 3.10.2018
Pocet stran: 17 stran Pocet piiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 8.10.2018 Ing. Tomas Volek



| NALEZ |

[Znalecky vikol |

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spolecnosti DEVELOPMENT HK s.r.o., ICO:
287 82 348. Jedna se o pozemky parc.cC. 1888/6, parc.c. 1892/6, v€etné vSech soucasti a prislusenstvi
zapsané na LV €. 11252 v k.u. Plotisté nad Labem, obec Hradec Krélové, okr. Hradec Kralové.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené (trzni hodnoté) téchto nemovitych véci.

Ocenéni je provedeno pro potieby insolven¢niho fizeni k datu provedeni prohlidky nemovitych véci,
tj. k 3.10.2018.

Obecné prredpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitosti v k.d. Plotist¢ nad Labem bylo vypracovano
v souladu s ndsledujicimi ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skuteCnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neru¢i za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladt a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychdzi ztoho, Ze informace ziskané z klientem ptedloZenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a iplnosti
ovétovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovida za piipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by dosSlo po pfeddni ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho ptfipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potifeby zpenéZeni v ramci insolvencniho
fizeni.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |

Zakon &.151/1997 Sb.,0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, § 9 - Clenéni pozemkii
(1) Pro ucely ocenovani se pozemky Cleni na:
I. stavebni pozemky,

II. zeméde€lské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd piida, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

III. lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni
pozemky,

IV. pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
V. jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).
(2) Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani dale ¢leni na
a) nezastavéné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvoii,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemk, které byly vydanym
uzemnim rozhodnutim, regulaénim planem, vefejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni
rozhodnuti nebo tzemnim souhlasem urCeny k zastavéni; je-li zvlaStnim piedpisem
stanovena nejvyssi piipustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze Cast
odpovidajici ptipustnému limitu uréenému k zastavéni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy,
v jednotném funkénim celku. Jednotnym funkénim celkem se rozuméji pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v
katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nadvoii se stavbou, se
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spole¢nym tucelem jejich vyuZiti. V jednotném funkénim celku mize byt i vice pozemkil
druhu pozemku zastavénd plocha a nadvofi,
4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,
b) zastavéné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvoii,
2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastavény,

c) plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v Kkatastru
nemovitosti.

(3) Dalsi ¢lenéni pozemkt pro tcely ocenéni v ndvaznosti na druh pozemku a jeho ucel uZziti stanovi
vyhlaska.

(4) Stavebnim pozemkem pro ucely oceniovani neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim
nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich ptisluSenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji
urovné terénu, podzemnimi Castmi a piisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodarstvi
netvoricimi soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely ocefiovéni neni téZ pozemek
zastavény stavbami bez zdkladi, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

(5) Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti. Pfi
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem se vychdzi pfi
ocenovani ze skutecného stavu.

Cena

Je pojem pouzivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou castku za zboZi nebo
sluzbu. Cistka je nebo neni zvefejnéna, ziistava vSak historickym faktem. MiiZe nebo nemusi mit
vztah k hodnoté¢, které véci ptisuzuji jiné osoby.

Hodnota

Neni skute¢n¢€ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadiujici pené€zni vztah mezi zbozim a sluzbami, které 1ze koupit, na jedné stran€, kupujicimi a
prodadvajicimi na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje
uzitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada
hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécnd hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota,
trzni hodnota ap. - viz dale), pfitom kazdd z nich mlZe byt vyjddiena zcela jinym cislem. Pfi
ocenovani je proto vZzdy nutno zcela pfesné definovat, jakd hodnota je zjisStovana.

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadé&ji nckterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecnd cena)

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro dcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
byla dosaZena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovéni 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 proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozumé&ji napiiklad stav tisn¢ proddvajictho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu véci a
ur¢i se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
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dobrovolné kupujicim a dobrovolné¢ prodavajicim po patiicném pruzkumu trhu, na némz dcastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."
Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZzitelné v souCasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢éni politiky a soukromého podnikdni. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i icelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trZzni hodnoty se pouZivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci sniZzend o pfiméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a primefené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si 1ze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit,
aby turoky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zvolené metody pro ocenéni

a) Pro stanoveni obvyklé, obecné, trzni hodnoty nemovitosti je v tomto konkrétnim ptipad¢ pouzita
metoda srovnavaci (porovnani obchodovatelnych cen) a to proto, Zze vychazim z dvahy, Ze tato
metoda ma nejvétsi vypovidaci schopnost o aktudlni poptdvce a nabidce po daném typu
nemovitosti.

Tuto metodu vypoctu volim proto, Ze disponuje dostateCnou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
investi¢nim moznostem v daném regionu v oblasti s obdobnym typem realit.

[PFehled podkladi |
a) Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. 11252 k.ud. Plotist€ nad Labem ze dne 7.9.2018.

b) Kopie katastrdlni mapy s vyznac¢enim nemovitosti pro k.u. PlotiS§t€ nad Labem.

¢) VyhlaSka MF €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenlovani majetku.

d) Mistni Setieni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing. Toméasem Volkem, dne 3.10.2018.

e) Informace a podklady ziskané od pani Ing. arch. M. MatouSové (vedouci odd¢leni
architektury a regulace na odboru hlavniho architekta mésta Hradce Kréalové).

- kopie vyjadieni MM HK OHA, zn. 18/HA/MT k zatazeni pozemk parc.¢. 1888/6,
1892/6 k.1. Plotisté nad Labem v sou€asné platném tdzemnim pldnu Hradce Krélové,

- informace 0 projedndvané zmeéné uzemniho planu
(https://www.hradeckralove.org/urad/novy-uzemni-plan-hradce-kralove)

f) Mapa mésta Hradec Kralové a okoli.

g) Informace a sdéleni ziskdna z internetového serveru (www.obce-mesta.info, www.sreality.cz,
www.nahliznidokn.cz, www.cuzk.cz, http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
mistnich realitnich kancelaii, vlastni databaze a databdze spolupracujicich znalct.
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h) Fotodokumentace pofizend pfi mistnim Setfeni.

1) Knihovna znalce.

|M1’st0pis

Hradec Krélové je statutdrni mésto na vychodé Cech a metropole Kralovéhradeckého kraje. LeZ{ na
soutoku Labe s Orlici a je soucasti hradecko-pardubické aglomerace. Zije zde piiblizné 93 tisic

obyvatel.

Predmétem ocenéni jsou pozemky situovany v severozapadni okrajové ¢asti mésta Hradec Krédlové, v
jeho méstské ¢asti Plotisté nad Labem, pfi ulici Kotr¢ova. Jednd se o zemé&d€lské pozemky v druhu
ornd pida situované v nezastavéném tuzemi obce, jizné¢ od piistupové komunikace ul. Kotrcova.
Pozemky jsou situované cca 50 m zdpadné od stdvajici obytné zastavby a cca 50 m jihovychodné od
pramyslového aredlu.

|Celk0v3" popis

Zemédélské pozemky

Nazev

Parcelni
¢islo

BPEJ

Popis

Orna ptida

1888/6

30900

Mirn¢ svazity pozemek se severni orientaci, tvar pfiblizné
lichobéznikovy. Na severni strané¢ pozemek sousedi s vefejnou
komunikaci na parc.¢. 1888 ve vlastnictvi Statutdrniho mésta Hradec
Kréilové, respektive s travnatou plochou podél zpevnéné komunikace.
K pozemku je umoZnén piistup sjezdem z této komunikace. Na
zdpadni a vychodni stran€ pozemek sousedi s obdobnymi
zemé&délskymi pozemky. Na jizni strané pozemek sousedi s
oceflovanym pozemkem parc.¢. 1892/6. Nenachdzi se na ném zadné
trvalé porosty.

Zptsob ochrany: zeméd€lsky pdni fond.

Ornd ptida

1892/6

30900

13 955

Mirn¢ svazity pozemek se severni orientaci, tvar pfiblizné
obdélnikovy. Na severni strané pozemek sousedi s ocefiovanym
pozemkem parc.¢. 1888/6. K pozemku neni umoZnén piistup z vetejné
zpevnéné komunikace. Na zdpadni, jizni a vychodni strané pozemek
sousedi s obdobnymi zemé&délskymi pozemky. Pozemek je v sou¢asné
dobé zemédé€lsky obdéldvdn. Nenachdzi se na ném Zadné trvalé
porosty.

Zpusob ochrany: zemédélsky pudni fond

Hranice pozemkl nejsou v terénu prostorove vytyceny.

Na pozemcich hospodaii pan Frantifek Kejkli¢ek, IC: 135 34 009. Pachtovni smlouva nebyla znalci

predloZena.




Dle platného Uzemniho plénu mésta Hradec Kralové schvileného Zastupitelstvem mésta Hradec
Kréalové dne 21. 1. 2000 jsou pfedmétné pozemky situované v plochach orné puady - OP.

— \ R

Zdroj: http://mapserver.mmhk.cz/tms/hkfvu/index.php?client_type=map_resize&strange_opener=1

V soucasné dobé¢ Mésto Hradec Kralové od roku 2011 pofizuje novy tzemni plan, ktery by mél byt
platny od roku 2022. Dle sdé€leni Ing.arch. M. MatouSové (vedouci oddéleni architektury a regulace
na odboru hlavniho architekta mésta Hradce Krédlové), nebyly k pfedmétnym pozemkim podiny
74dné pozadavky a podméty na zménu vyuZiti Uzemi, tzn. Ze 1 v nové€ pfipravovaném tzemnim pléanu
budou predmétné pozemky nadale zatazeny v zemédélskych plochach NZ.

hlavni{ vyuziti:

Pozemky zeméd€lského plidniho fondu primdrné vyuZivané za tucelem produkce, prevazné
intenzivné obhospodatrovana ornd piida.

pripustné vyuZziti:

- trvalé a specidlni kultury (sady, chmelnice, vinice apod.);

- intenzivné vyuzivané travni porosty;

- pozemky zemédélské ptidy urené pro zajisténi specidlni zemédé€lské vyroby (zahradnictvi);

- stavby, zafizeni a jind opatieni pro zemédélstvi technologicky vazané na konkrétni stanoviSté
nezbytné pro obhospodarovini zemédélské pidy a pro pastevectvi (seniky, Zlaby, jimky, sildZni
jamy, hnojisté, skleniky, ptistieSky pro dobytek apod.);

- technickd opatieni a stavby, které zlepsi podminky pro vyuziti izemi pro ucely rekreace a
cestovniho ruchu, hygienicka zafizeni, ekologicka a informacni centra apod.;

- mistn{ a ic¢elové komunikace zejména pro obhospodarovani zeméd¢€lskych a lesnich pozemkti a pro
zajisténi pruchodnosti krajiny, manipulacni plochy;

Vv

- stezky pro péesi, cyklistické stezky, péSiny (také jako turistické trasy, naucné stezky, jezdecké
stezky, stezky pro rekreacni sport apod.);

- stavby a zafizeni technické infrastruktury;

- stavby, zafizen{ a jind opatfeni pro ochranu piirody a krajiny;

- stavby, zafizeni a opatfeni ke sniZovani ohroZeni uzemi Zivelnymi nebo jinymi pohromami a pro
odstranovani jejich dusledki;

- protierozni stavby a opatient;

- zelen;



- vodni plochy a vodni toky.
podminéné pripustné vyuZiti:

- pozemky liniovych staveb dopravni infrastruktury v mistech dpravy stdvajici komunikace za
podminky, Ze tato dprava zlepsi parametry této komunikace;

- stavby pro prodej z produkce pozemku za podminky, Ze se jednd o produkty vypéstované v daném
miste.
nepiipustné vyuZziti:

- nestanovuje se.
podminky prostorového uspofadani:

- nestanovuji se.

£79.

— - e .- -
© T-MAPY gpol. o 1. 0. Hrudec Krdiowd, 2017
Zdroj: http://mapserver.mmhk.cz/tms/hkupn/ajax/#c=-639474%252C-1042334&z=0&I=hkupn_hv ku&p=&

ISilné stranky |
- uceleny kompaktni tvar pozemku, poloha v blizkosti stavajici zastavby, podél pfistupové
komunikace, kvalitni bonita BPE].

[Slabé stranky |
- vyuziti dané izemnim planem jako zemédé€lské plochy - ornd ptida.

| RIZIKA |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Pozemek je fadné zapsan v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace
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Komentét: Pristup z verejné komunikace pouze k pozemku parc.c. 1888/6.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovdna v zdplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni financni a pravni omezeni

Komentét: Na LV ¢. 11252 k.i. Plotisté nad Labem ze dne 7.9.2018 jsou v oddile C uvedena
ndsledujici omezeni vlastnického prdva:

- Zdstavni prdvo smluvni

a v oddile D jiné zdpisy a pozndmky:

- Prohldseni konkursu podle insolvencniho zdkona - DEVELOPMENT HK s.r.o.

- Rozhodnuti o uipadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zdkona) - DEVELOPMENT HK s.r.o.
Vécnd bremena vznikld primo ze zdkonit (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripade zdvazky vyplyvajici ze smluvnich ujedndni, o jejich? existenci se nelze presvédcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zddnou osobou
upozornen.

Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdeji zpenéeZenim predmeétu prodeje v ramci insolvencniho
Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiZ nezanikla drive, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti.

| OCENENI |

[Vypocet hodnoty pozemkii — porovnavaci metoda |

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi, vécmi, na zakladé€ fady hledisek, jako napt.: druhu
a ucelu véci, koncepce a technickych parametra, kvality provedeni, opravitelnosti, apod.

Pozemky parc.&. 1888/6, 1892/6
§ s e

" =

g

n

10 ‘
- -
-4

Porovnani je moZno provést na zdklad¢€ srovndni s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich
inzerovanymi resp. skutecné realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech vySe uvedenych souvislosti
a zasad. Na zdkladé uvedenych podkladii pak nésleduje zdivodnéni a (podle zaddni) uvedeni bud’
odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se pfimefend cena méla pohybovat.

Vv s

Pokud je moZno provést srovnani nejméng¢ se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjsich i vnitinich
charakteristickych znakd, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuZiti, technického stavu
nemovitosti a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, ur¢i znalec srovndvaci cenu na zdklad¢
porovnani dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovndvacich objektech musi
byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny véetné pramene, odkud byly ziskéany.
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Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitosti, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, ptevazn¢ s ohledem na druh pozemki, lokalitu a dané vyuziti dle izemniho planu. Jako
porovndvaci parametry byly zvoleny realizované nebo inzerované prodejni ceny vztaZené na 1 m>
plochy pozemk.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: 1., zdroj: www.sreality.cz
Lokalita: ulice Sportovni, Hradec Krilové - ¢4st obce MalSovice
Popis: Prodej pozemku (pole) v Zadané lokalité mésta Hradce Kralové — MalSovice o celkové

rozloze 3.935 m2. Pozemek je vyméfen geodetem a okolikovén. Piijezd k pozemku je
¢astecné po obecni panelové cest¢ a louce. Pekné, klidné misto v blizkosti feky Orlice aj

rybérny.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - inzerce 0,90 m
poloha pozemku - obdobna 1,00 : . -
dopravni dostupnost - horsi 1,20

mozZnost zastavéni poz. - obdobné vyuziti dle UP 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ Ke] [m®] JC [ K¢/m® ] Kc [ K&/m® ]
550 000 3935 139,77 1,19 166,05

Nazev: 2., zdroj: www.sreality.cz

Lokalita: Bratif Stefant, Hradec Kralové - Slezské Piedmésti

Popis: Formou prodeje firmy (tedy formou prodeje 100 % obchodnich podili na spole¢nosti)
proddme pozemky v Hradci Krdlové, Slezském Predmésti. Jedna se o ucelené pozemky
o celkové vyméte pres 40.000 m2. Na pozemky je pfistup piimo z hlavni vefejné|
komunikace, v aktudlnim dzemnim pldnu HK jsou pozemky vedeny z ptevazné Casti
jako ornd puda, v malé vyméte pak jako pastviny. K prodeji se nabizi 100 % podil naj
spolecnosti, kterd byla zaloZena za ic¢elem ndkupu téchto pozemk a kterd nevykonavéj
Zadnou podnikatelskou ¢innost.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - inzerce 0,90
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00

mozZnost zastavéni poz. - obdobné vyuziti dle UP 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient praené JC.

[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&m? ]
7 000 000 40 000 175,00 0,90 157,50

Nazev: 3., zdroj: www.sreality.cz

Lokalita: Hradec Kralové - ¢ast obce Slezské Predmésti, okres Hradec Kralové

Popis: Nabizim vdm k prodeji soubor 8 pozemkll v obci Hradec Krédlové, katastralni dzemi
Hradec Krélové Slezské predmésti. O celkové vymére 15 963 m2. Pozemky jsou V|
katastru nemovitosti vedené jako ornd piida, neni zde zpracovdna Zddnd studie ani
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investiéni zdmér. Vhodné jako vyhodna budouci investice. Pfi rychlém jedndni moZn4
sleva. Parc.¢. 1017/8, 603/3, 599/3, 599/4, 494, 608/7, 601/10, 492,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - inzerce 0,90
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - horsi 1,20

mozZnost zastavéni poz. - obdobné vyuziti dle UP 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m’] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m?® ]
3900 000 15 963 24431 1,08 263,85

Nazev: 4., zdroj:www.sreality.cz

Lokalita: Praskacka, okres Hradec Kralové

Popis: Exkluzivné nabizime krasny pozemek o rozloze 30 270 m2 v obci Praskacka, 7 km od|
Hradce Kralové. Pozemek je dle dzemniho planu vedeny jako zemédélska plocha,
navrh na zménu UP nebyl poddn. Pozemek navazuje na stivajici obytnou zéstavbu a je
k nému napldnovand obecni piijezdova cesta, dobré napojeni na dalnici D11 Hradec]
Kralové - Praha. V obci Praskacka jsou veskeré inZenyrské sité, informace o jejich|
poloze na strankdch obce, v sekci Uzemni pldn. Zajimavd investice.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - inzerce 0,90
poloha pozemku - nepatrné horsi lokalita 1,10
dopravni dostupnost - horsi ) 1,20
moznost zastavéni poz. - obdobné dle UP 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m’] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m?® ]
4 540 500 30270 150,00 1,19 178,20

Nazev: 5., zdroj: Kupni smlouva

Lokalita: ul. Husova, Hradec Kralové

Popis: Prodej dvou travnatych s trvalym porostem - mirn¢ svazitych pozemkii, obdélnikového
tvaru v k.d. Trebes, pii ulici Husova. Dle izemniho planu pozemky vedeny v ploSe ornd
pida, pastvina. V ndvrhu nového UP jsou vedeny v plose NSp - plochy smisend
nezastavéného tzemi - prirodni, zemédélské. Kupni smlouvou V-2508/2018 prode;j id.
3/10 za 1.200.000,-K¢ a Kupni smlouvou V-2898/2018 prodej id. 7/10 za
1.000.000,-K¢.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 04/2018 1,00
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00

mozZnost zastavéni poz. - obdobné vyuziti dle UP 1,00
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Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m’] JC [ K&¢/m® ] Kc [ K&/m?® ]
2 200 000 5 647 389,59 1,00 389,59

Nazev: 6., zdroj: Kupni smlouva

Lokalita: ul. Kladskd, Hradec Krilové

Popis: Prodej rovinatych pozemki, obdélnikového tvaru v k.u. Slezské Predmésti, pti ulici
Kladsk4. Dle dizemniho planu pozemky vedeny v plose ornd ptida. V ndvrhu nového UP
jsou vedeny v plose NSpz - plochy smiSené nezastavéného uzemi - pfirodnd,
zeméd¢lské. Kupni smlouva V-13948/2016.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 11/2016 1,00
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - horsi 1,20

mozZnost zastavéni poz. - obdobné vyuziti dle UP 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravné JC.

[K&] [m®] JC [ K¢/m® ] Kc [ K&/m® ]
1 987 000 14 084 141,08 1,20 169,30
Zjisténa prumérna jednotkova cena 220,75 K&/m®

Ceny uvddené v nabidkdch realitnich kanceldri nelze vidy pouZit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezretnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kanceldre vétsinou v prvni fdazi inzerce respektuji
prani proddvajiciho, které byvd zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kanceldre
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené proddvajicimi a aZ po delsi dobé, v dalsSich fdzich neiispésné
inzerce ceny sniZuji. Zménu ceny v priibéhu trvdani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trini ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient ?
1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi neZ ceny trini. Ceny inzerované jako
poZadované prodejni jsou zpravidla vyssi, neZ jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym
sledovdnim je mozno si ovérit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesd, aZ z inzerce zmizi -
nemovitost se zirejmé prodala za cenu blizkou posledni poZadované. Cena nemovitosti nemuiZe byt
vetsi, neZ cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadruji predpokladany
cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA
nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za
vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemkiu

Pozemky jsou ocenény porovnavaci metodou na zéklad¢€ realizovanych cen pii prodeji srovnatelnych
pozemka (lokalitou, vyuzitim, velikosti, atd). Pfedmétné pozemky jsem porovnaval jednak s databazi
realizovanych prodejii obdobnych pozemku a dédle s informacemi z realitnich serverii a lokdlnich
realitnich kancelafi.

Z takto ziskanych informaci vyplyvd, Ze cena standardnich zemédélskych pozemki v druhu ornd
pida se pohybuje v rozmezi 30,- a7 55,- K&m’. Cena obdobnych zemé&délskych pozemkii s
polohou v blizkosti stavajici zastavby a potencialem budouciho vyuziti k zastavbé v delSim
&asovém horizontu, se vdané lokalité pohybuje v rozmezi 158,- a7 390,- K&/m? Dile bylo
zpracovatelem zjiSténo, Ze obvykld cena pozemkl, urCenych stdvajicim nebo pfipravovanym
uzemnim planem pro bytovou nebo komer¢ni vystavbu se pohybuje v pomérné Sirokém rozmezi
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700,- az 1.500,- K&/m?, v zévislosti na poloze, funkénim vyuZiti a stavebni pfipravenosti.

Vzhledem k vySe uvedenému, zejména funkénimu vyuZiti dle stdvajiciho, ale i ptfipravovaného
uzemniho planu stanovuji obvyklou hodnotu pozemkt ve stiednim pasmu zjisténého intervalu, tj.
220,-Ké&/m” .

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ Ké/m*] [K¢]
Orna puda 1888/6, 28 607 220,00 1/1 6 293 540
1892/6
Celkova vyméra pozemkii 28 607 Hodnota celkem 6 293 540

| REKAPITULACE OCENENI

Hodnota pozemku - srovnavaci metodou 6 293 540 K¢&
Obvykla cena 6 300 000 K¢
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|K0mentéf' ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouZita srovndvaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim tdajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu.

Vzhledem k celkovému tvaru, velikosti a funkénimu vyuZiti pozemki, investicnim moZnostem
v daném regionu, potencidlnim konkurenénim pozemkiim, zohlednénim vyse zminovanych ostatnich
rizik, soucasné situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

Obvyklou cenu (trzni hodnotu) nemovitych véci - pozemki parc.¢. 1888/6, parc.c. 1892/6,
véetné vSech soucasti a prislusenstvi v k.d. Plotisté nad Labem, obec Hradec Kralové, okr.
Hradec Kralové, zapsanych na LV 11252, podle tohoto znaleckého posudku zpracovaného k
datu ocenéni 3.10.2018 po zaokrouhleni na :

6 300 000 K¢

slovy: Sestmiliontitfistatisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.10

Oceneéni je v souladu s Mezindrodnimi oceniovacimi standardy, schvdlenymi Mezindrodnim vyborem
pro normy ocenovdni aktiv IVSC. Je zpracovdano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2,
odst. 1 zdakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku a o zmené nékterych zdkonu (zdkon o ocenovdni
majetku), kterd je citovdna v Ndlezu.

Prohlasuji, Ze pii provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Ve Velaticich 8.10.2018

Ing. Tomas Volek
Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: +420 724 256 828

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé ze dne 12.10.1999, ¢&.j. Spr. 2895/99 pro zdkladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zdkladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2101-73/2018 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a piilohy pocet stran A4 piiloze
1. List vlastnictvi 2
2. Snimek z KM 1
3. Mapa oblasti 1
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LV

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.09.2018 12:55:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Géel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSHK 41 INS 6883 / 2018 pro Robert Steska,

Mgr.
Okres: CzZ0521 Hradec Kralové Obec: 569810 Hradec Kralové
Kat.lzemi: 721930 Plotisté nad Labem List wlastniectwvi: 11252
V kat. uUzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnickeé prave
DEVELOPMENT HK s.r.o., Bieblova 782/7, Slezské 28782348

Predmésti, 50003 Hradec Kralové

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zpuscb echrany
1888/6 14652 orna puda zemédélsky pudni
fond
1892/6 13955 orna puda zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v €asti B v@etné scuvisejicich udaji

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka 10 000 000 Ké&
Oprdvnéni pro
GIST, s.r.o., Cellinova 421, Vékose, 50003 Hradec
Kralové, RC/ICO: 60916851
Povinnost k
Parcela: 1888/6, Parcela: 1B92/6

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. =ze dne 09.02.2010. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 05.03.2010.
Vv-1578/2010-602

Pofadi k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
¢astka 16 000 000 K&
Oprdvnéni pro
GIST, s.r.o., Collinova 421, Vékose, 50003 Hradec
Kralové, RC/ICO: 60916851
Povinnost k
Parcela: 1888/6, Parcela: 1892/6

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obc¢.z. ze dne 07.06.2013. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 13.06.2013.
V-3868/2013-602

Pofadi k datu podle pravni tpravy uéinné v dobé wvzniku prava

D Poznamky a dalsi obdobné tdaje

Typ vztahu

o Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
DEVELOPMENT HK s.r.o., Bieblova ?8?/75 Slezské
Pfedmésti, 50003 Hradec Kralové, RC/ICO: 28782348

Nemovitostl jsou v uzemnim obvedy, ve kterém vykonavd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrédlni dfad pro Krdlovéhradecky kraj, Ratastrdlni pracovidté Hradec Krhlové, kéd: &02.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.08.2018 12:55:02

Okres: CE0521 Hradec Kralové Obec: 569810 Hradec Kralové

Kat.lizemi: 721930 Plotisté nad Labem List wvlastnictvi: 11252
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlasSeni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.¢.182/2006 Sb.) KSHK 41 INS 6883/2018-A-7/celk.2 ze dne 23.05.2018B. Pravni
Géinky zapisu ke dni 23.05.2018. Zapis proveden dne 29.05.2018; uloZeno na
prac. Hradec Kraloveé
Z-3199/2018-602

Souvisejici zapisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona
Povinnost k

DEVELOPMENT HK s.r.o., Bieblova 782/7, Slezské
Pfedmésti, 50003 Hradec Kralové, RC/ICO: 28782348

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaZeni konkursu ($245, $§405 odst. 2
z.&,182/2006 Sb.) KSHK 41 INS 6883/2018-A-7/celk.2 ze dne 23.05.2018. Pravni
uéinky zapisu ke dni 23.05.2018. Zapis proveden dne 29.05.2018; uloZeno na
prac. Hradec Kralové

2-3199/2018-602

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni =ze dne 21.12.2009. Pravni déinky vkladu prava ke dni 21.12.2009.
V-9848/2009-602

Pro: DEVELOPMENT HK s.r.o., Bieblova 782/7, Slezské Predmésti, RC/ICO: 28782348
50003 Hradec Kraloveée

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméraim2]
1888/6 30900 14652
1892/6 30900 13955

Pokud je wyméra bonitnich dill parcel mensSi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Hradec Krdlové, kod: 602.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 07.09.2018 13:05:46
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - S5CD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonavd stdatni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastradlni (dfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracoviitd® Hradec Kralowvé, kod: 60Z.
strana 2
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Snimek z KM

-16 -



Mapa oblasti
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