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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spolecnosti Janata Property Investment Group
s.1.0., se sidlem Roudnic¢ska 163/26, 500 02 Hradec Kralove, IC: 085 00 282, zapsané na LV €. 1062,
k.u. Kvasiny, obec Kvasiny, okres Rychnov nad Knéznou.

Jedna se o:

I.  Pozemky parc.¢. 814/1, parc.¢. 814/3, parc.C. 5150, parc.¢. 5151/3, parc.¢. 5151/4, parc.C.
5151/5, parc.C. 5151/6, parc.C. 5151/7, parc.¢. 5152/1, parc.€. 5152/2, parc.C. 5311/4, parc.C.
5311/5, parc.c. 5311/6, parc.c. 5311/7, parc.€. 5311/8, vcetné soucasti a prislusenstvi v k.u.
Kvasiny, obec Kvasiny, okres Rychnov nad KnéZznou.

II.  Pozemky parc.¢. 839/2, parc.¢. 5311/3, vCetn¢ soucasti a prislusenstvi v k.i. Kvasiny, obec
Kvasiny, okres Rychnov nad Knéznou.

Ukolem je zpracovat odhad v misté a ¢ase obvyklé ceny téchto nemovitych véci pro potieby vefejné
drazby dle zak. 26/2000 Sb., a to k datu mistniho Setfeni, tj. k 7.8.2023.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i uréeni ceny zjisténé dle § lc, vyhl.¢. 377/2022
Sb..

1.2. Uéel znaleckého posudku

Odhad ceny v misté a ¢ase obvyklé pro potfeby zpenéZeni majetkové podstaty dluznika v ramci
insolven¢niho fizeni sp.zn. KSHK 70 INS 875 /2023 formou vetejné drazby dle zak. 26/2000 Sb..

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel ptfedal znalci vesSkeré potfebné niZe uvedené podklady a informace pro vypracovani
znaleckého posudku. Zadavatelem nebyly znalci sdéleny Zadné zavazné skutecnosti majici vliv na
ptesnost zavéru tohoto posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 07.08.2023 za pfitomnosti Ing. Lukase Janaty, MSc. a
Petra Janaty (oba jednatelé spole¢nosti Janata Property Investment Group s.r.o.).

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které

jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zdkladni
zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouZitych postupti.

2.2. Vycet vybranych zdrojua dat a jejich popis
a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)
b) Vypisy z katastru nemovitosti LV €. 1062 k.u. Kvasiny ze dne 4.8.2023.
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Kopie snimku z katastralni mapy pro k.i. Kvasiny (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
Informace, sdéleni poskytnuté panem Ing. LukaSem Janatou (jednatelem spolec¢nosti Janata
Property Investment Group s.r.0.):

Email ze dne 15.8.2023 s informaci o dokondeni a piedani ptipojek spoleénosti CEZ
Distribuce, a.s.

Informace a podklady poskytnuté pani Mgr. Evou Plackovou (insolven¢ni spravkyné dluznika
Janata Property Investment Group s.r.o., IC: 085 00 282):

Stavebni povoleni ¢. 36/2023 na stavbu ,,Obytna zona Kvasiny - SO 101 pozemni
komunikace” ze dne 8.3.2023, které nabylo pravni moci dne 31.3.2023.

Rozhodnuti o povoleni stavby vodniho dila - ,,Obytna zéna Kvasiny - SO 301 Vodovodni
fad a SO 320 Splaskova kanalizace” ze dne 6.2.2023, které nabylo pravni moci dne
4.3.20213.

Uzemni rozhodnuti - rozhodnuti o umisténi stavby ,, Technick4 infrastruktura Kvasiny (10
RD) - ¢ast plochy Z1-5” ze dne 21.11.2022, které nabylo pravni moci 24.12.2022.
Nabyvaci tituly: Kupni smlouva ze dne 20.4.2021. Kupni smlouva ze dne 5.5.2021.
Smlouva o budouci smlouvé o ziizeni vécného bfemene a dohoda o umisténi stavby
uzaviena & I1V-12-2023463/SOBS VB/I sCEZ Distribuce a.s. v zastoupeni
Energomontaze Votroubek s.r.o. dne 20.01.2022.

Smlouva o uzavieni budoucich smluv o pfipojeni odbérnych elektrickych zatizeni k
distribucni soustaveé do napétové hladiny 0,4 kV (NN) ¢. 21 _SOBS01 4121826985 ze dne
17.8.2021.

Smlouva o budouci smlouvé o ziizeni vécného bfemene a dohoda o umisténi stavby ¢. IV-
12-2023463/SOBS VB/1 ze dne 22.10.2022

Smlouva mezi Obci Kvasiny a dluznikem o vybudovani ZTV (zadkladniho technického
vybaveni), spojend se smlouvou o smlouvé budouci o bezuplatném pievodu ZTV a
pozemku do vlastnictvi Obce Kvasiny ze dne 05.01.2022.

Smlouva o budouci smlouvé o zfizeni sluZzebnosti uzaviend se spolecnosti CETIN dne
24.03.2022 vcetné smlouvy o pravu provedeni stavby a smlouvy o realizaci piekladky sité
elektronickych komunikaci v€etné oznameni spolecnosti CETIN o dokonceni pfipravy
k ptelozce SETCETIN.

Hydrogeologicky posudek p.¢. 5152 v k.a. Kvasiny, ktery vypracovala GEOLOGICKA
SLUZBA s.r.0., IC: 25327593 dne 23.9.2021.

Inzenyrskogeologické posouzeni zdkladové piidy pro vystavbu mistni komunikace, které
vypracovala GEOLOGICKA SLUZBA s.r.0., IC: 25327593 09/2021.

Posudek o stanoveni radonového indexu pozemkidi Kvasiny, ktery vypracovala
GEOLOGICKA SLUZBA s.r.o. , IC: 25327593 dne 21.9.2021.

Projektova dokumentace pro DUR + DSP na akci ,,Obytna zona Kvasiny parc. &. 5152
v k.. Kvasiny”, obsahujici: A. pruvodni zpravu, B. souhrnnou technickou zpravu, C.
situacni vykresy, C.1. situacni vykres SirSich vztaht, C.2. katastralni situa¢ni vykres, C.3.
koordina¢ni situacni vykres, D. dokumentaci objektli a technickych a technologickych
zatizeni, D.1. pozemni komunikace, D.2. vodovodni fad, D.3. splaskova kanalizace, D.4.
vefejné osvétleni, zpracovand projekéni kancelati FanlIT s.r.o., Kublov 210, 26741 Kublov,
Ing. Tomas Kapal autorizovany inzenyr pro dopravni stavby, CKAIT 0010885, z listopadu
2021.

Trzni hodnota nemovité véci reg.c. 47/09/2021, vypracovana pro dluznika spolecnosti
ESTIMER, s.r.0., Ing. Romanem Handkem.

Navrh na pofizeni uzemniho planu (zmény uzemniho planu) na pozemcich parc.¢. 5311/3,
839/2 v k.. Kvasiny, ze dne 8.1.2022, zaslany firmou Janata Property Investmen Group
5.r.0., IC: 05500282 na Obec Kvasiny.

Zastavovaci studie Kvasiny - Hamernice, kterou vypracoval Ing. arch. Toma§ Harom, IC:
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74296141.

- Zavazné stanovisko k zddosti o trvalé odnéti pozemkl parc.c. 5311/6, 5311/7 v k..
Kvasiny ze ZPF pro stavbu mistni komunikace v¢etné obratisté pro stavbu ,,Obytna zona
Kvasiny”, vydané MU Rychnov nad Knéznou, Odborem vystavby a Zivotniho prostiedi,
ze dne 16.5.2022, kterym byl ud¢€len souhlas k trvalému odnéti ze ZPF.

f) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.
g) Informace a sdéleni ziskané od starosty Obce Kvasiny ze dne 7.8.2023:

- Vypis z usneseni ze zasedani Zastupitelstva Obce Kvasiny, konané dne 7.4.2022, od 19:00
hodin, kterym nebyla schvélena zména vyuziti pozemki parc.¢. 5311/3, 838/2 v k.u.
Kvasiny.

h) Poznamky a néCrty, vyhotovené znalcem v pritbéhu mistniho Setieni.

1) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelaii a internetového serveru
www.sreality.cz.

j) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem

(https://katastr.cuzk.cz).

k) Udaje o dosazenych cenich nemovitosti z odbornych serverti (https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).

1) Mapa obce a okoli (https://mapy.cz/).

m) Uzemni plan obce Kvasiny (https://www.rychnov-city.cz/up-kvasiny/ds-1543).

n) Informace z Povodiového informacniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nésledujicimi
ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

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

b) Zpracovatel neruc¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dasledky
nepravych dokladl a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou v€rohodné a spravné a nebyly tudiZ z hlediska jejich pfesnosti a tplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dob& jeho zpracovani a
neodpovidad za ptipadné zmény v podminkéch trhu, ke kterym by dosSlo po predani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky dané¢ho obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) pro tcely uvedené vyse.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakon &. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku) § 9 - Clenéni
pozemkil

(1) Pro tcely ocenovani se pozemky ¢leni na:
I. stavebni pozemky,

II. zeméd€lské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puida, 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,
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V. jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).
(2) Stavebni pozemky se pro ucely oceniovani dale ¢leni na
a) nezastavéné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemka, které byly vydanym
uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, vefejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni
rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem ureny k zastavéni; je-li zvlaStnim ptedpisem
stanovena nejvyssi pfipustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze ¢ast
odpovidajici pfipustnému limitu uréenému k zastavéni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy,
v jednotném funkc¢nim 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 zastavéna plocha a nadvofi se stavbou, se
spole¢nym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkénim celku mize byt i vice pozemkt
druhu pozemku zastavéna 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 nadvofi,
2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastavény,

¢) plochy pozemkl skute¢n¢ zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti.

(3) Dalsi ¢lenéni pozemkt pro ucely ocenéni v navaznosti na druh pozemku a jeho ucel uziti stanovi
vyhlaska.

(4) Stavebnim pozemkem pro ucely ocefiovani neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim nebo
nadzemnim vedenim vcetné jejich pfisluSenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji tirovné
terénu, podzemnimi ¢astmi a ptisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodéistvi netvoticimi
soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro Ucely oceflovani neni téz pozemek zastavény
stavbami bez zdkladd, 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 skutenym stavem se vychdzi pfi
ocenovani ze skute¢ného stavu.

V Ceské republice existuji cenové predpisy, kterymi jsou zédkon &. 526/1990 Sb., o cenach (dale jen
,.zakon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o piisobnosti organti CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zdkona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zboZzi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvefejnéni v pfislusném
véstniku a ucinnosti nabyva dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem
uvetejnéni. Jejich vydani vyhlasuji ve Sbirce zdkontl.

Ocenovani majetku upravuje zadkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonll (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, kterd urcuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2023 je Uc¢inna vyhlaska ¢. 337/2022 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla
kazdoro¢né novelizovéana z diivodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficientd zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlediujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny mizeme najit ve dvou zakonech:
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a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednana pii ndkupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zalezitosti jako hospodaiska soutéz a regulace cen,
nebo je urcena podle zvlastniho predpisu k jinym tcelim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodatské soutéze a hospodarského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vziajemné zastupitelného zbozi volné sjedndvana mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sob€ navzdjem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen u¢inky omezeni hospodaiské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodaiského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nakladi a
pfiméteného zisku.

b) zakon €. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.¢. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku. Obvykla cena
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipade
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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajicitho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich €1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé;i
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. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V oduvodnénvych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zv1astni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 237/2020 Sb., (aktudlni znéni zak. ¢. 151/1997 Sb.) o oceniovani majetku - se pro ucely
tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutec¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zédkona
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které¢ mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovanég, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:



Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o ptimétrené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc 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 Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazb¢ ulozit,
aby uroky 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 znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zjisténa cena

Ocenéni podle Vyhlasky MF ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakonii (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni zdkona €. 303/2013 Sb. a zékona ¢. 237/2020 Sb..

Rezidualni metoda ocenéni

Pro ocenéni pozemku / budouciho projektu 1ze pouzit tzv. rezidudlni/zbytkovou metodu. Rezidualni
nebo také zbytkova hodnota se pouziva zejména, vykazuje-li pozemek potencial stavebniho vyuziti a
toto vyuziti je jiz ve vy$§im stadiu pfipravenosti a nehrozi zde tedy uplnd zména konceptu projektu.
Nejprve se stanovi hodnota nemovitosti po jejim dokonceni. Od budouci hodnoty celé nemovitosti se
odectou naklady potiebné na vystavbu. Jedna se nejen o naklady stavebni, ale rovnéz naklady na
pfipadné odstranéni ekologické zatéze, demolici, vypracovani projektu, poplatky a dané, financovani
vystavby atd. (soft naklady). Na zavér se odecte obvykly zisk developera, se kterym by v ptipade
realizace daného projektu kalkuloval. Soucasna hodnota vysledného rezidua ptredstavuje hodnotu
pozemku stanovenou rezidualni metodou. Obecné by se méla hodnota pozemku (tedy rezidua) s
pokracujici vystavbou projektu zvySovat, nebot’ ndklady zbyvajici k dokonceni projektu se snizuji a
s nimi 1 vySe rizika, nebot’ projekt se blizi do své finalni podoby.

Pouzité zkratky

NiZe jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se 1ze setkat v predkladaném znaleckém posudku.
Pokud se v textu nachazeji 1 jiné méné Casté zkratky, tak tyto jsou pribéZzné v textu definovany a to
v misté jejich prvniho vyskytu. Dale jsou v ocenéni pouzivany bé&zné zkratky mény a vymér,
identifika¢niho cisla apod.

VB — vécné bfemeno

KN - katastr nemovitosti
KP — katastralni pracovisté
KM - katastralni mapa

k.a. — katastralni izemi
¢.p. — Cislo popisné

parc.¢. — parcelni ¢islo

UP — Gizemni plan



GP — geometricky plan

LV - list vlastnictvi

CR — Ceska republika

NOZ - novy ob¢ansky zakonik, zékon ¢. 89/2012 Sb.
MC — méstské cést

NS — najemni smlouva

RD - rodinny dim

OU - obecni tirad

ZPF - zemédélsky pudni fond

ZTV — zakladni technické vybaveni
PD — projektova dokumentace

IS — inzenyrské sité

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zdklad¢ zadéani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci s provedenim
fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve wvlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji  spolupracujicich znalc, z informaci o prodejich ze serverQ
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cendch ze sbirky listin
byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouZzité pro urceni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro ocenéni pozemk 1. a II. cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zalozena na
porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany a jsou znamé. Jako podklady byly pouzity Udaje z databaze
realizovanych  prodeji  spolupracujicich  znalcli, informace o prodejich ze serverd
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cenach ze sbirky listin.

Pro ocenéni pozemkd €. I (developerského projektu) byla jako kontrolni metoda pouzit tzv. rezidualni
/ zbytkova metoda. Rezidudlni nebo také zbytkova hodnota se pouziva zejmeéna, vykazuje-li pozemek
potencial stavebniho vyuZiti a toto vyuZiti je jiz ve vyS$$im stadiu pfipravenosti a nehrozi zde tedy
uplna zména konceptu projektu. Nejprve se stanovi hodnota nemovitosti po jejim dokonceni. Od
budouci hodnoty celé nemovitosti se odectou naklady potiebné na vystavbu. Jedna se nejen o naklady
stavebni, ale rovnéz nédklady na pfipadné odstranéni ekologické zatéZe, demolici, vypracovani
projektu, poplatky a dang, financovani vystavby atd. (soft ndklady). Na zavér se odecte obvykly zisk
developera, se kterym by v piipadé realizace daného projektu kalkuloval. Soucasna hodnota
vysledného rezidua pfedstavuje hodnotu pozemku stanovenou rezidudlni metodou. Obecné by se
mela hodnota pozemku (tedy rezidua) s pokracujici vystavbou projektu zvySovat, nebot’ néklady
zbyvajici k dokonceni projektu se snizuji a s nimi i vyse rizika, nebot’ projekt se blizi do své finalni
podoby. V ptipadé tohoto ocenéni byla aplikovana rezidudlni metoda vzhledem k jiz vydanému
pravomocnému stavebnimu povoleni na vystavbu kompletni technické infrastruktury (komunikace,
hlavni fady inZenyrskych siti, pfipojky inZenyrskych siti).
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3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje :

Adresa nemovité véci:

kraj Kralovéhradecky, okres Rychnov nad Knéznou, obec Kvasiny,

k.u. Kvasiny
Kvasiny, 517 02 Kvasiny

Vlastnické a eviden¢ni udaje
Janata Property Investment Group s.r.o., Roudni¢ska 163/26, 500 02 Hradec Kralové, LV: 1062.

Mistopis

Kvasiny jsou obec, ktera se nachazi v okrese Rychnov nad Knéznou v Kralovéhradeckém kraji. Zije
zde priblizné 1 550 obyvatel. Obec disponuje dostatecnou ob¢anskou vybavenosti a sluzbami. Obci
prochazi silni¢ni komunikace 11/321 Castolovice - De§tné v Orlickych horach. Dopravné je obec dale
obsluhovana autobusovou a Zelezni¢ni dopravou. V obci sidli zavod Skody Auto, jeden z nejvétsich
zaméstnavatell v kraji.

Ptedmétné pozemky jsou situované ve vychodni okrajové €asti, severné od silnice 11/321 prochézejici
obci, v lokalité s nové se rozvijejici se vystavbou rodinnych domii.

Solmic

M 5

Celkovy popis nemovité véci

Zdroj: https://mapy.cz

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky zapsané na LV ¢. 1062 v k.. Kvasiny, obec Kvasiny, okres
Rychnov nad KnéZnou, rozdélené do dvou ¢asti.

I.

pozemek parc €.
pozemek parc €.
pozemek parc €.
pozemek parc €.
pozemek parc €.
pozemek parc €.
pozemek parc €.
pozemek parc €.
pozemek parc €.
pozemek parc €.
pozemek parc €.
pozemek parc €.
pozemek parc €.

814/1, zahrada o vyméte 931 m?,

814/3, trvaly travni porost o vyméfe 32 m?,
5150, trvaly travni porost o vyméte 839 m?,
5151/3, trvaly travni porost o vyméie 904 m?,
5151/4, trvaly travni porost o vyméie 882 m?,
5151/5, trvaly travni porost o vyméie 900 m?,
5151/6, trvaly travni porost o vyméfe 8 m?,
5151/7, trvaly travni porost o vyméie 44 m?,
5152/1, trvaly travni porost o vyméfe 1344 m?,
5152/2, trvaly travni porost o vyméie 1124 m?,
5311/4, trvaly travni porost o vyméie 1098 m?,
5311/5, trvaly travni porost o vyméie 998 m?,
5311/6, trvaly travni porost o vyméie 2815 m?,
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- pozemek parc &. 5311/7, trvaly travni porost o vyméie 465 m?,
pozemek parc ¢. 5311/8, trvaly travni porost o vymeie 987 m?,

Zdroj: podklady objednatele
Jednd se o mirné svazité pozemky s jizni orientaci urcené pro vystavbu rodinnych domu (parc.c.
814/1, 814/3,5150,5151/3,5151/4,5151/5,5151/6, 5151/7,5152/1, 5152/2,5311/4,5311/5, 5311/8)
a obsluzné komunikace vcetné obratisté (parc.¢. 5311/6, 5311/7). Pfedmétné pozemky jsou na severni
stran¢ vymezeny hranici ochranného pasma vzduSného vedeni VN, na vychodni a jizni strané
soucasnou hranici zastavéného tizemi obce a na zdpadni strané€ prolukou mezi zastavénymi plochami
ukoncenou mistni komunikaci.



Fotodokumentace pozemku

Zdroj: fotodokumentace zpracovatele

e
T

’.

Uzemni plan

Zdroj: https://www.rychnov-city.cz/up-kvasiny/ds-1543

Predmétné pozemky leZzi v nové zastavitelné ploSe oznafené Z1-5. Jedna se o navrhovou plochu
bydleni oznacenou jako BI - plochy bydleni v rodinnych domech - méstské a priméstské.
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hlavni vyuziti:

- bydleni v rodinnych domech

pripustné vyuZiti:

- pozemky, stavby a zarizeni pro bydleni v rodinnych domech (izolovanych, radovych, dvojdomech)
- zahrady obytné, uzitkové a okrasné

- stavby a zarizeni pro sport jako doplitkova funkce k funkci obytné

- pozemky, stavby a zarizeni dopravni infrastruktury pro obsluhu lokality

- pozemky, stavby a zarizeni technické infrastruktury pro obsluhu reseného izemi

- verejna zelen, verejna prostranstvi

- protipovodnova a protierozni zarizeni

podminéné pripustné vyuziti:

- viladomy za podminky umisténi v lokalité Z1-1

- pozemky, stavby a zarizeni verejné infrastruktury, pokud svou kapacitou a potrebou parkovacich
mist nepresahnou konkrétni moznosti uzemi

- stavby a zarizeni obcanské vybavenosti komercni typu sluzby nevyrobni, prodej, verejné stravovani,
ubytovaci zarizeni kategorie penzion a to za podminky, te svym provozovanim nenarusi uzivani
staveb, pozemkii a zarizeni ve svém okoli, nesnizi kvalitu okolniho prostiedi a nezvysi dopravni zdtez
v lokalité nad pripustnou miru; u maloobchodniho prodeje se stanovi max. rozsah prodejni plochy
200m2

- objekty situované u rusnych komunikaci je nutno zabezpecit proti ucinkiim hluku z pozemni dopravy
(jedna se hlavné nové budované objekty u silnice II. tFidy)

nepripustné vyuziti:

- samostatné stavby garazi jednotlivych (umisténych mimo pozemky rodinnych domii), garazi
radovych a jinych hromadnych

- objekty vyroby prumyslové a zemédelské

podminky prostorového usporadani:

- zastavba bude max. dvoupodlazni + podkrovi, u viladomii v lokalite Z1-1 max. 3NP bez podkrovi

- novostavby a zmény stavajicich staveb budou respektovat stavajici urbanistickou strukturu,
vyskovou hladinu okolni zdstavby a v lokalite obvyklé intenzity zdstavby pozemkit, navrhy staveb
budou individualné posuzovany zejména s ohledem na zachovani primérené architektonickeé
sourodosti lokality; odborné odiivodnéni navrhu bude pozadovano u staveb vyrazné se svym resenim
odlisujicich od okolni zastavby.

Dotcené pozemky se nachéazeji v rozsahlém chranéném uzemi.
Pozemky se nenachézi v zaplavovém uzemi ani v poddolovaném tzemi.
Pozemky se nachazi v uzemi s pevazujicim nizkym radonovym indexem.

V ramci budouciho vyuziti pozemkil pro vystavbu rodinnych domti byla zpracovana projektova
dokumentace pro DUR + DSP na akci ,,Obytna zéna Kvasiny parc. & 5152 v k.. Kvasiny”,
obsahujici: A. pravodni zpravu, B. souhrnnou technickou zpravu, C. situacni vykresy, C.1. situacni
vykres SirSich vztahii, C.2. katastralni situacni vykres, C.3. koordina¢ni situacni vykres, D.
dokumentaci objektii a technickych a technologickych zatizeni, D.1. pozemni komunikace, D.2.
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vodovodni fad, D.3. splaskova kanalizace, D.4. vefejné osvétleni, zpracovand projekcni kancelari
FanIT s.r.o., Kublov 210, 26741 Kublov, Ing. Toma§ Kapal autorizovany inZenyr pro dopravni
stavby, CKAIT 0010885, z listopadu 2021.

Zdroj: PD na akci ,, Obytna zona Kvasiny parc. ¢. 5152 v k.. Kvasiny”

K ptredmétnym pozemkliim bylo vydéano:

- Uzemni rozhodnuti - o umisténi stavby ,, Technick infrastruktura Kvasiny (10 RD) - &ast plochy

Z1-5” ze dne 21.11.2022, které¢ nabylo pravni moci 24.12.2022.
Stavba obsahuje:

SO 101 - Pozemni komunikace
- komunikace S$itky 3,5 m ze zadmkové dlazby tl. 80 mm, bez chodniku, lemovéna silni¢ni
obrubou véetné sjezdil na jednotlivé parcely a podélnych parkovacich mist,
- komunikace ve slepé ulici v rezimu obytné zény, vétev A = 167,38 m, vétev B = 34,98 m,
vétev C = 39,0 m.

SO 310 - Vodovod
- vodovodni fad z potrubi PE 100 (RC), SDR 11, dn 990/8,2 mm (celkové délka cca 192,0 m),
jehoz soucasti bude 10 ks vodovodnich (domovnich) ptipojek z PE 100 (RC), SDR 11, dn
32/4,4 mm (celkova délka cca 80,2 m) ukoncenych ve vodomérnych Sachtach DN1200 a 2 ks
podzemnich hydrantti DN8O.

SO 320 - Tlakova kanalizace
- tlakova kanalizace z potrubi PE 100 (RC), SDR 11, dn 63/5,8 mm (celkova délka cca 189,0
m), jejiz soucasti bude 10 ks kanaliza¢nich (domovnich) ptipojek z PE 100 (RC), SDR 11, dn
63/5,8 mm (celkova délka cca 73,5 m), ukonéenych v domovnich Cerpacich jimkach a 5 ks
Sachet DN 1000 (v€etné revizni Sachty s napojovacim bodem pro Cisténi fadu a Sachty s
proplachovaci sestavou).

SO 401 - Vetejné osvétleni
- kabelovy rozvod CYKX 4Jx10 (celkova délka cca 152,0 m), véetné 5 ks stozart (vysky Sm)
se svitidly Voltama 3/24LED/27W/350mA.

SO 402 - Opticky kabel
- opticka sit’ z ochrannych trubek HDPE o pr. 40/33 mm, mikrotrubicek a svazkti mikrotrubicek
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o pr. 5-12 mm vcetn¢ zafouknuti optickych kabelt pro ptipojeni jednotlivych objektt (celkova
délka cca 145,0 m).
- Stavebni povoleni ¢. 36/2023 na stavbu ,,Obytna zéna Kvasiny - SO 101 pozemni komunikace” na
mistu stavebniho zaméru : parc.€. 5311/6, 5311/7, 5153/1 k.u. Kvasiny, ze dne 8.3.2023, které nabylo
pravni moci dne 31.3.2023.

- Rozhodnuti o povoleni stavby vodniho dila - ,,Obytn4 zéna Kvasiny - SO 301 Vodovodni fad a SO
320 Splaskova kanalizace” na pozemcich parc.c. 5311/6, 5153/1, 5175/3 k.u. Kvasiny ze dne
6.2.2023, které nabylo pravni moci dne 4.3.2023.

- Smlouva mezi Obci Kvasiny a spolecnosti Janata Property Investment Group s.r.0. o vybudovani

ZTV (zékladniho technického vybaveni: komunikace, vodovodni fady, parkovaci stani, splaSkova
kanalizace, feSeni destové vody pomoci sbérnych kosi ¢i samovolnym vsakovanim, opticky kapel,
vefejné osvétleni), spojend se smlouvou o smlouve budouci o beziplatném ptevodu ZTV a pozemku
do vlastnictvi Obce Kvasiny ze dne 05.01.2022.

Zdroj: PD na akci ,,Obytna zona Kvasiny parc. ¢. 5152 v k.. Kvasiny”
Stav ke dni provedeni mistniho Setfeni:

Na pozemcich pro vystavbu komunikace a technické infrastruktury (parc.¢. 5311/6 a 5311/7) bylo
provedeno sejmuti kulturnich vrstev ptidy do hloubky 20 cm.

Pozn. Zavazné stanovisko k zZadosti o trvalé odnéti pozemkii parc.¢. 5311/6, 5311/7 v k.. Kvasiny ze
ZPF pro stavbu mistni komunikace véetné obratisté pro stavbu ,, Obytnd zéna Kvasiny”, vydané MU
Rychnov nad Knéznou, Odborem vystavby a Zivotniho prostredi, ze dne 16.5.2022, kterym byl udélen
souhlas k trvalému odnéti ze ZPF.

Spole¢nost CEZ Distribuce, a.s. provedla stavbu distribu¢niho zatizeni pro piipojeni lokality a
zajiSténi elektrické energie pro zamyslenych 10 rodinnych domt na pfedmétnych pozemcich. Jak
vyplyva se smluvnich ujednani* mezi spole¢nosti CEZ Distribuce, a.s. a spole¢nosti Janata Property
Investment Group s.r.0., bude se CEZ Distribuce a.s. vii¢i novym vlastnikiim dotéenych pozemkii
domahat ziizeni vécného bfemene. Finan¢ni ndhrada za zfizeni VB byla dohodou sjednana na
17.000,-K¢ bez DPH.

*Pozn.: Smlouva o uzavieni budoucich smluv o pripojeni odbernych elektrickych zarizeni k
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distribucni soustavé do napétové hladiny 0,4 kV (NN) ¢. 21 _SOBS01 4121826985 ze dne 17.8.2021
a Smlouva o budouci smlouve o zrizeni vécného bremene a dohoda o umisténi stavby ¢. 1V-12-
2023463/SOBS VB/I ze dne 22.10.2022.

Vystavba ostatnich inZzenyrskych siti nebyla zahéjena.

Soucasti pozemki nejsou rozsahlé vzrostlé porosty ani jiné stavby, tzn. Ze v rdmci vystavby nedojde
k demolicim v ramci feSen¢ho uzemi a nedojde ke kaceni stromti.
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II.

- pozemek parc. ¢. 839/2, zahrada o vyméfe 221 m?,
- pozemek parc &. 5311/3, trvaly travni porost o vyméfe 32 458 m2.

Zdroj: podklady objednatele

Jedna se o mirné svazité pozemky s jizni orientaci uceleného nepravidelného tvaru. Predmétné
pozemky jsou situované severné od pozemku I. Na jizni stran€ jsou pozemky dotéené vzdusnym
vedenim VN a jeho ochrannym pdsmem, na vychodni strané sousedi s nezpevnénou veiejnou
komunikaci (parc.¢. 5153/1, vlastnik Obec Kvasiny), na zdpadni stran¢ sousedi s hranici zastavéného
uzemi obce (zahradnictvi Forejtek) a mistni komunikaci, na severni stran¢ sousedi s obdobnym
zemé&délskym pozemkem.
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Fotodokumentace pozemku

Zdroj: fotodokumentace zpracovatele
Ke dni ocenéni jsou pozemky vyuzivané jako louka k zeméd€lskym ucelim. Dle informaci z
Vefejn¢ho registru pudy - LPIS (https://eagri.cz/public/app/lIpisext/lpis/verejny2/plpis/) na
pozemcich hospodafi Pavel Kocidn, IC: 42883962. Dle ziskanych informaci neni na pronajem
pozemku uzaviena zadna pachtovni smlouva, ale pouze Gstni dohoda s vlastnikem.

Uzemni plan

RS,
1] [k

A 11T

o YEnmnmmass

Pfedmétny pozemek parc.¢. 5311/3, k.u. Kvasiny lezi ve stabilizované nestavebni plose NZ - plochy
zemé&délské a pozemek parc.¢. 839/2, k.. Kvasiny lezi ve stabilizované ploSe stavebni OM - plochy
obcCanského vybaveni - komer¢ni zatizeni malé a stfedni.

Vlastnik pozemkl nechal pro ptfedmétnou lokalitu zpracovat Zastavovaci studie Kvasiny -
Hamernice, kterou vypracoval Ing. arch. Tomas Harom, IC: 74296141 a dne 8.1.2022 podal na Obec
Kvasiny névrh na pofizeni izemniho planu (zmény Gzemniho planu) na pozemcich parc.¢. 5311/3,
839/2 v k.. Kvasiny. Dle vypisu z usneseni €. 12/20/2022 ze zasedéani Zastupitelstva Obce Kvasiny,
konaného dne 7.4.2022, od 19:00 hodin, vSak zména vyuziti pozemku parc.¢. 5311/3, 838/2 v k.u.
Kvasiny nebyla schvalena.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav nemovitosti umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace (parc.c. 5153/1, vlastnik
Obec Kvasiny)

Komentar:

Stavajici verejnd pristupova komunikace na parc.¢. 5153/1 vede k celému souboru pozemki.
[Pozemni komunikace k jednotlivym pozemkiim na parc.¢. 5311/6, 5311/7 zatim neni vybudovana.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi
Komentat:

- rozsahlé chranéneé vzemi

Vécna bremena a obdobna zatizeni:

ANO Vécna bifemena neovliviiujici obvyklou cenu (napft. piipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentaf:

Na LV ¢. 1062 k.u. Kvasiny jsou uvedena nasledujici omezeni viastnického prava vécnym
pravem, poznamky a dalsi obdobné udaje:
e JVeécné bremeno (podle listiny)

o Vécne bfemenc (podle listiny)
prave zridit, provezovat, opravovat a udrzZzovat distribuéni soustavu a prave provadet
upravy za udelem cbnovy, vymény, modernizace nebo zlepsSeni jeji vykonnosti, wvéetné
cdstranéni dle GP 818-9724/2017
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 D&&in, RE/IC0: 24729035

OVINNOST K

Parcela: 5311/3

1

s

Listina Smlouva o zrizeni wvécného bremene - uplatna IV-12-2013810/VvB/3 ze dne
13.10.2017. Pravni uéinky =zapisu k ckamziku 27.10.2017 08:00:00. Zapis proveden
dne 21.11.2017.

V-6574/2017-607

Pofadi k& 27.10.2017 08:00

Zakres VB dle https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Pozn.:

svym charakterem a rozsahem se jednd o VB bez vlivu na obvyklou cenu pozemku.

Zadkaz zcizeni a zatiZzeni

Zastavni pravo smluvni

Podan navrh na zrizeni exekutorského zdstavniho prava

Prohlaseni konkursu podle insolvencniho zdakona - Janata Property Investment Group
s.1.0.

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zakona) - Janata Property Investment
Group s.r.o.

Zajisteni nemovitosti

Zavazek neumoznit zdpis nového zast. prdva namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwhodnéjsim poradi novy dluh

Shora uvedena omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmétu prodeje, pokud nezaniknou nebo jiz
nezanikla drive, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti.

Budouci vécnd bremena

- Dle podkladii se bude spolecnost CEZ Distribuce, a.s. (jako oprdvnénd) domdhat po
viastnikovi pozemkii ziizeni vecného bremene spocivajici v pravu umistit, provozovat,
opravovat a udrzovat zarizeni distribucni soustavy na dotcené(ych) nemovitosti(tech),
provadet jeho obnovu, vymenu a modernizaci, a povinnost budouci povinné vykon téchto
prav strpét. Predpokladany rozsah omezeni dotéené(nych) nemovitost(i) VB cini 191 m?, tj.
286 bm. VB bude ziizeno na dobu neurcitou. Jednordzova ndahrada za zrizeni VB byla

sjednana na 17.000,-K¢ bez DPH.

- Dle podkladii se bude spolecnost CETIN, a.s. (jako oprdavnéna) domdahat po viastnikovi
pozemkii ziizeni vécného bremene — sluzebnost umisténi a provozovani komunikacniho
vedeni a zarizeni k casti pozemku vyznacené geometrickym planem. Sluzebnost bude zrizena
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na dobu neurcitou za nahradu ve vysi 1.000,-K¢ bez DPH.
Pozn.: svym charakterem a rozsahem se jedna o vécna bremena bez viivu na obvyklou cenu
predmétného souboru pozemkii.
Dalsi vécna bremena vznikla primo ze zakonu (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
poprFipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze zdpisu z
katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou upozornén.

Ostatni rizika:
ANO Nemovita véc pronajimana
ANO Zemédélsky padni fond
Komentar:
- ustni dohoda o obhospodarovani pozemkii parc.c. 5311/3, 839/2 k.u. Kvasiny s panem Pavel
Kocidn, IC: 42883962
- upozorneni na probihajici obnovu katastralniho operatu OO-1/2020-607
Pozn.: bez vlivu na obvyklou cenu

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Obvykla cena se pro ucely ocefiovani majetku urci podle ustanoveni § 2 zakona o ocefiovani
majetku.

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané
mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim
mimoiadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych cen za pfiméfeny casovy
usek (prodeje jiz probéhly).

V souladu s metodikou ur€eni obvyklé ceny je vyslednd hodnota stanovena porovnanim sjednanych
cen minimalné 3 obdobnych pozemkl v daném misté a ¢ase, tzn. srovnanim s realizovanymi prodeji
pozemkil v okrese Rychnov nad KnéZnou. V daném ptipad€ nebyly v lokalité realizovany vSechny
prodeje v ¢asovém horizontu pfedchozich 12 mésicl. Z toho diivodu byly star$i prodeje korigovany
indexem vyvoje cen pozemkl (HB Index) k Q2/2023 (nejblizsi zvetejnény udaj k datu ocenéni).

HB INDEX: Hypotecni banka predstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v dubnu
roku 2011. Tento ukazatel je zalozen na redlnych odhadech trinich cen nemovitosti, které si
prostrednictvim hypotecniho uveéru poridili klienti Hypotecni banky. Trzni ceny jsou mnohem
presnéjsi nez ceny nabidkové, které klienti nalézaji napviklad v katalozich realitnich kanceldri. HB
INDEX je zkonstruovan s vyuZitim hedonického modelu, ktery sleduje az 30 riiznych parametru
nemovitosti. Do modelu vstupuji udaje ziskané z odhadit cen nemovitosti, které jsou predmétem
hypotecnich tivérii od Hypotecni banky. Samotny HB INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku,
a to u tri typu nemovitosti — bytii, rodinnych domii a pozemkii. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny
skutecné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota bude vzdy definovana s presnosti na jedno
desetinné misto. Struktura indexu bude z ditvodu zachovani dlouhodobé kontinuity neménnd. Na
pripravé indexu spolupracuje uznavany odbornik z Akademie véd CR Martin Lux, ktery je zdroveri
odbornym garantem vypoctu indexu. HB INDEX spolecné s odbornym komentdrem zverejnuje
Hypotecni banka kazdé ctvrtleti na svych webovych strankdch a také na www.hypotecnibanka.cz.
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" anpex ]

index hodnots

4.2. Ocenéni

1. L.

stavebni pozemky

1.1. Hodnota pozemkii I.

HB INDEX
pozemky

Erwrtieti

1.1.1. Pozemky (porovnavaci metoda)

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje pozemku, které jsou s predmétnym zaddnim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh pozemku a jeho vyuZiti, tzn. pozemky urcené pro vystavbu
v ploSe pro bydleni. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny realizované prodejni ceny v okr.

Rychnov nad Knéznou vztazené na 1 m? plochy pozemkil.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Lokalita Rychnov nad KnéZnou, k.u. Lipovka u Rychnova nad KnéZnou, parc.¢. 387/8, 387/9, 387/10,
387/11

Popis lokality | Ul. U Obtrky. Orné puda uréena pro vystavbu

Zikladni Tti rovinaté pozemky, lichobéznikové tvary, pfistupovy pozemek parc.c. 387/11 v podilovém vlast..

popis

Druh Orna puda Uzemni plan BI — navrhova plocha bydleni

pozemku KN v rodinnych domech

Stuperi Bez Zaplavova oblast Ne

dokument.

InZenyrské Vybudované pouze ptipojky el. energie (CEZ), pravo napojeni komunikace, kanalizace, vody na

sité obsluznou komunikaci

Omezeni Rozsahlé chranéné izemi, VB vedeni pro CEZ

(rizika)

Kupni cena 4227070 | Vyméra (m?) 2 773 | Datum 04/2022 | Prodavajici F.O.

(K¢ Cena za (K&/m?) 1524 | prodeje

Poznamka Celkova kupni cena 4.227.070,-K¢, tj. 1.524,-K¢&/m2.
(cena konec¢nd, bez informaci o DPH). V-1063/2022-607
Kazdy pozemek prodéan zv1ast Zdroj KC V-1790/2022-607
1.700.000,-K¢ (cca 960 m2), tj. 1.771,-K&/m2 V-1062/2022-607
1.227.070,-K¢ (cca 903 m2), tj. 1.359,-K¢/m?2
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1.300.000,-K¢ (cca 911 m2), tj. 1.427,-K&/m2

HB index:

K datu prodeje: Q2/2022 = 254,6

K ocenéni: Q2/2023 =295,2

Nartst ceny = 1,16

Kupni cena po redukci HB indexem: 4.903.401,-K¢
1.768,-K¢&/m2

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00
velikost pozemku - mensi vymeéra 0,95
poloha pozemku - méné¢ atraktivni lokalita 1,02

dopravni dostupnost - obdobna = bez vybudované komunikace 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna = pouze piipojka el. en. 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné pozemky 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ Ke/m? ] Kc [ K&/m? ]
4903 401 2773 1 768,27 0,97 1 715,22
Lokalita Rychnov nad KnéZnou, k.u. Litohrady, parc.c. 3038, 3071/3, 3071/4, 3071/5, 3071/6,3071/8,
3071/9, 3071/10, 3071/11, 3071/12, 3071/14
Popis lokality | Pozemky jsou lokalizovany na vychodnim okraji samostatné mistni ¢asti Litohrady, v nové
vznikajici zastavbé rodinnych domu, vlevo pfi vyjezdu ve sméru na silnici L. tfidy Solnice -
Rychnov nad Knéznou.
Zakladni Rovinaté pozemky, lichobéznikové tvary. Pfijezd po nezpevnéné komunikaci.
popis
Druh Orna pida Uzemni plan BV — navrhova plocha bydleni
pozemku KN v rodinnych domech — venkovské
NZ — zemédélska plocha (parc.¢. 3038)
Stupen Bez Zaplavova oblast Ne
dokument.
InZenyrské Vybudované piipojky el. energie (CEZ). Moznost napojeni na vodovod. Neni moznost napojeni na
sité kanalizaci a zemni plyn
Omezeni Rozsahlé chranéné izemi, VB vedeni pro CEZ
(rizika)
Kupni cena 11 978 475 | Vyméra (m?) 10 945 | Datum 04/2022 | Prodavajici drazba
(K¢) Cena za (K&/m?) | 1094 | prodeje
Poznamka Kupni cena celkem: 12.010.000,-K¢. (cena konecna, bez
informaci o DPH). Z toho zeméd¢lska plocha parc.c.
3038 o vyméte 1261 m2 a 25,-K&/m2 = 31.525,-K¢.
Kuppl cena stavebnich pozemku: 11.978.475,-K¢ Zdroj KC V-2200/2022-607
HB index:
K datu prodeje: Q2/2022 =254.,6
K ocenéni: Q2/2023 =295,2
Narust ceny = 1,16
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Kupni cena po redukci HB indexem: 13.895.031,-K¢
(1.269,-K¢/m2) _
f—p=" |
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00
velikost pozemku - obdobna vyméra 1,00
poloha pozemku - méné¢ atraktivni lokalita 1,10
dopravni dostupnost - obdobna = bez vybudované komunikace, ale
hor$i moZnost napojeni na stavajici kom. 1,10
moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobnd = pouze pfipojka el. en., ale neni
moznost napojeni na kanalizaci 1,05
uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné pozemky 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
13 895 031 10 945 1269,53 1,27 1612,30
Lokalita Solnice, k.u. Solnice, parc.c. 2332/5, 2334/2, 5564, 5565
Popis lokality | Pozemky na severovychodnim okraji mésta, v nové vznikajici zdstavbé rodinnych domi
Zakladni Mirné svazité pozemky s JV orientaci. Pfijezd po nezpevnéné komunikaci.
popis
Druh Orna pida Uzemni plan BI — navrhova plocha bydleni
pozemku KN v rodinnych domech — méstské a
piiméstské
Stupern Stav. povoleni na bytovy dam, | Zaplavova oblast Ne
dokument. Stav. povoleni na 14
rodinnych dvojdomu
Stav. povoleni na technickou
infrastrukturu
InZenyrské Hlavni piipojka el. energie (CEZ). Moznost napojeni na vodu, kanalizaci.
sité
Omezeni Rozsahlé chranéné tizemi, VB vedeni pro CEZ
(rizika)
Kupni cena 24 000 000 | Vyméra (m?) 13 108 | Datum 04/2022 | Prodavajici P.O.
(K¢) (bez DPH) | Cena za (K&/m?) | 1831 | prodeje
Poznamka HB index:
K datu prodeje: Q2/2022 =254,6
ﬁ,"fenem: Q2/2023 =295.2 Zdroj KC V-1550/2022-607
artst ceny = 1,16
Kupni cena po redukci HB indexem: 27.840.000,-K¢
(2.124,-K¢/m2)
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

velikost pozemku - obdobna vymeéra 1,00

poloha pozemku - obdobna lokalita 1,00

dopravni dostupnost - obdobnd = bez vybudované komunikace
1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP 1,00

intenzita vyuziti poz. - nepatrné€ lep§i/ RD+BD 0,95
vybavenost pozemku - obdobna / pouze pfipojka el. en. 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - cena v¢. SP na vystavbu BD a RD

0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
27 840 000 13 108 2 123,89 0,86 1 826,55
Lokalita Kvasiny, k.u. Kvasiny, parc.¢. 394/24 az 394/44, 405/247
Popis lokality | Pozemky na jihozdpadnim okraji mésta, v nové vznikajici zastavbé rodinnych domt
Zakladni Rovinaté pozemky, piijezdova komunikace neni vybudovana.
popis
Druh Orna pida Uzemni plan BI — navrhova plocha bydleni
pozemku KN v rodinnych domech — méstské a
piiméstské
Stupent ne Zaplavova oblast Ne
dokument.
InZenyrské Z4dné vybudované
sité
Omezeni Rozsahlé chranéné tizemi,
(rizika)
Kupni cena 14201 100 | Vyméra (m?) 15779 | Datum 04/2023 | Prodavajici F.O.
(K©) Cena za (K&/m?) 900 | prodeje
Pozniamka (cena’ koneéné,’be'z informzjlci o DPH) » Zdror KC V-1466/2023-607
Prodany 2 podily id. 4, kazdou smlouvou zvlast’ za cenu 10) V-1467/2023-607
| 7.100.550,-K¢&
Oy v > \
AN |
W
/ ‘\\\ N
=—
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Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
velikost pozemku - obdobna vymeéra 1,00
poloha pozemku - obdobna lokalita 1,00
dopravni dostupnost - obdobna = bez vybudované komunikace, ale
hor$i moZznost napojeni na stavajici komunikaci 1,15
moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - horsi, bez vybudovanych piipojek el. en.
1,10
uvaha zpracovatele ocenéni - bez stav. povoleni na tech.
infrastrukturu 1,15
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
14 201 100 15779 900,00 1,45 1 305,00

Pozn.: koeficienty vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi ocenovanou 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.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 305,00 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 614,77 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 826,55 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki

Na zékladé vyse uvedenému srovnani ¢tyt realizovanych reprezentantd, 1ze konstatovat, ze obdobné
pozemky v dané lokalité a ase jsou obchodovatelné v rozmezi 1.300,- K&/m? az 1.800,- K&/m?.
Vzhledem k dobré poloze, tvaru pozemkii a piiznivé svahové orientaci a souasné stavebni

pipravenosti uréuji jednotkovou porovnavaci cenu za 1 m? pozemkii ve stiednim pasmu zjisténych
hodnot, tj. po zaokrouhleni na 1.600,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Celkova cena
[ m?] cena pozemKu
[ K&¢/m?] [ K¢

zahrada 814/1 931 1 600,00 1 489 600
trvaly travni porost 814/3 32 1 600,00 51200
trvaly travni porost 5150 839 1 600,00 1 342 400
trvaly travni porost 5151/3 904 1 600,00 1 446 400
trvaly travni porost 5151/4 882 1 600,00 1411200
trvaly travni porost 5151/5 900 1 600,00 1 440 000
trvaly travni porost 5151/6 8 1 600,00 12 800
trvaly travni porost 5151/7 44 1 600,00 70 400
trvaly travni porost 5152/1 1 344 1 600,00 2 150 400
trvaly travni porost 5152/2 1124 1 600,00 1 798 400
trvaly travni porost 5311/4 1 098 1 600,00 1 756 800
trvaly travni porost 5311/5 998 1 600,00 1 596 800
trvaly travni porost 5311/6 2 815 1 600,00 4504 000
trvaly travni porost 5311/7 465 1 600,00 744 000
trvaly travni porost 5311/8 987 1 600,00 1 579 200
Celkova vyméra pozemkii 13371 Hodnota pozemki celkem 21 393 600
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1.1.2. Pozemky (kontrolni vypocet)
Rezidualni / zbytkova metoda

Tato metoda je zde pouZita jako kontrolni metoda vypoctu hodnoty pozemkd I. Rezidualni nebo také
zbytkova hodnota se pouziva zejména, vykazuje-li pozemek potencial stavebniho vyuziti a toto
vyuziti je jiz ve vyS$Sim stadiu pfipravenosti a nehrozi zde tedy Uplna zména konceptu projektu.
Nejprve se stanovi hodnota pozemkd po jejim dokonceni (vybudovani zpevnéné komunikace a
jednotlivych ptipojek IS). Od budouci hodnoty celé nemovitosti se odectou naklady potifebné na
vystavbu. Jednd se nejen o naklady stavebni, ale rovnéz naklady na pfipadné odstranéni ekologické
zatéze, vypracovani projektu, poplatky a dan¢, financovéani vystavby atd. (soft naklady). Na zavér se
odecte obvykly zisk developera, se kterym by v ptipad¢ realizace dan¢ho projektu kalkuloval.
Soucasna hodnota vysledného rezidua piedstavuje hodnotu pozemku stanovenou rezidualni metodou.
Obecné by se méla hodnota pozemku (tedy rezidua) s pokracujici vystavbou projektu zvySovat, nebot’
naklady zbyvajici k dokonceni projektu se snizuji a s nimi i vyse rizika, nebot’ projekt se blizi do své
findlni podoby. V pfipadé tohoto ocenéni byla aplikovana rezidualni metoda vzhledem k jiz
vydanému pravomocnému stavebnimu povoleni na vystavbu kompletni technické infrastruktury
(komunikace, hlavni fady inZzenyrskych siti, pfipojky inzenyrskych siti).

Vypocet hodnoty pozemkii v budoucim stavu (po dokonceni technické infrastruktury)

Pro vypocet budouci hodnoty pozemku je pouZzita srovnavaci metoda. Jako srovnatelné transakce
jsem uvazoval prodeje stavebné pfipravenych pozemkl pro vystavbu rodinnych domd, tzn.
kompletné zasitované pozemky s vybudovanou zpevnénou pfistupovou komunikaci. Jako

porovnavaci parametry byly zvoleny realizované prodejni ceny pozemkl v okrese Rychnov nad
KnéZznou vztazené na 1 m? plochy pozemkd.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Lokalita Rychnov nad KnéZnou, k.i. Rychnov nad KnéZnou, parc.¢. 5060/5

Popis lokality | Ul. Zilvarova. Orné ptida urcend pro vystavbu

Zakladni Rovinaty pozemek, lichobéznikovy tvar.

popis

Druh Orna pida Uzemni plan BI — navrhova plocha bydleni
pozemku KN v rodinnych domech

Stupent Bez Zaplavova oblast Ne

dokument.

InZenyrské Vybudované ptipojky na pozemku
sité

Omezeni VB vedeni pro CEZ

(rizika)

Kupni cena 2684 000 | Vyméra (m?) 1342 | Datum 03/2023 | Prodavajici F.O.
K9 Cena za (K&/m?) | 2000 | prodeje

Poznamka Kupni cena je kone¢na, bez informaci o DPH. Zdroj KC V-1160/2023-607

,T{ : ﬂx 114 N ‘
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Koeficienty:
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redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
velikost pozemku - obdobna vyméra 1,00
poloha pozemku - obdobna lokalita 1,00
dopravni dostupnost - obdobnd, zpevnéna komunikace

moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobnd, IS na pozemku 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny pozemek 1,00

1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

2 684 000 1342 2 000,00

1,00 2 000,00

Lokalita Rychnov nad KnéZnou, k.i. Rychnov nad KnéZnou, parc.¢. 1715, 1716

Popis lokality | Ul U Zidovského Hibitova. Proluka po demolici piivodni stavby

Zakladni Rovinaty pozemek, obdélnikovy tvar.
popis

Druh Ostatni plocha, zahrada Uzemni plan
pozemku KN

BI — stavebni plocha bydleni
v rodinnych domech

Stupen Bez Zaplavova oblast
dokument.

Ne

InZenyrské Vybudované pfipojky na pozemku
sité

Omezeni Rozsahlé chranéné tizemi, VB vedeni pro CEZ
(rizika)

Kupni cena 3150000 | Vymeéra (m?) 738 | Datum
(K¢) Cena za (K&/m?) | 4268 | prodeje

05/2023 | Prodavajici P.O.

Poznamka Kupni cena je konecna, bez informaci o DPH.

Zdroj KC V-2194/2023-607

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

velikost pozemku - obdobna 1,00

poloha pozemku - obdobna lokalita 1,00

dopravni dostupnost - obdobnd, zpevnéna komunikace 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP 1,00

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - obdobna, IS na pozemku 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny pozemek 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

3 150 000 738 4 268,29 1,00 4 268,29
Lokalita Cestice, k.i. Cestice u Castolovic, parc.¢. 384/3

Popis lokality | Developersky projekt Za Humny
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Zakladni Rovinaty pozemek, lichobé&znikovy tvar., Pfistupova komunikace se zpevnénym povrchem
popis

Druh Orna puda Uzemni plan BI — navrhova plocha bydleni

pozemku KN v rodinnych domech, méstské a
pfiméstské

Stupen Uzemni rozhodnuti Zaplavova oblast Ne

dokument.

InZenyrské Komplet ptipojky na pozemku (el., voda, kanalizace, datovy kabel)
sité

Omezeni Rozsahlé chranéné tizemi,
(rizika)
Kupni cena 2306 070 | Vyméra (m?) 949 | Datum 08/2022 | Prodavajici P.O.
(K¢) Cena za (K&/m?) | 2430 | prodeje
Poznamka Kupni cena je konecna, bez informaci o DPH.
HB index:
K datu prodeje: Q3/2022 = 266,8
K ocenéni: Q2/2023 =295,2 Zdroj KC V-4260/2022-607
Nartst ceny = 1,11
Kupni cena po redukci HB indexem: 2.559.738,-K¢
(2.697,-K¢/m2)

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
velikost pozemku - obdobna 1,00
poloha pozemku - méné¢ atraktivni lokalita 1,05
dopravni dostupnost - obdobnd, zpevnéna komunikace 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP 1,00
intenzita vyuziti poz. - nepatrn€ horsi tvar 1,05

vybavenost pozemku - obdobnd, IS na pozemku 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny pozemek 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE [ m? ] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 559 738 949 2 697,30 1,10 2 967,03
Lokalita Kostelec nad Orlici, k.i. Kostelec nad Orlici, parc.¢. 2643/1
Popis lokality | Ul Skolni , zastavba novostaveb rodinnych domd, zpevnéna komunikace.
Zakladni Rovinaty pozemek, lichobé&znikovy tvar tvar.
popis
Druh Trvaly travni porost Uzemni plan BI — plochy zmén, bydleni v rodinnych
pozemku KN domech
Stupern Spole¢ny souhlas a PD pro Zaplavova oblast Ne
dokument. vystavbu RD, komunikace a
IS

InZenyrské Vybudované ptipojky el., voda, kanalizace na pozemku
sité
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Omezeni Rozsahlé chranéné izemi, VB vedeni pro CEZ
(rizika)
Kupni cena 2500 000 | Vyméra (m?) 915 | Datum 09/2022 | Prodavajici F.O.
(K¢) Cena za (K&/m?) 2 732 | prodeje
Poznamka Kupni cena je konecnd, bez informaci o DPH.
HB index:
K datu prodeje: Q3/2022 = 266,8
K ocenéni: Q2/2023 =295,2 Zdroj KC V-5173/2022-607

Narust ceny = 1,11

(3.033,-K&/m2)

Kupni cena po redukci HB indexem: 2.775.000,-K¢

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00
velikost pozemku - obdobna 1,00
poloha pozemku - méné¢ atraktivni lokalita 1,05

dopravni dostupnost - obdobnd, zpevnéna komunikace

1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna, IS na pozemku 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - v cené i SP a PD 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K¢] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
2775 000 915 3 032,79 0,95 2 881,15
Lokalita Kvasiny, k.u. Kvasiny parc.¢. 814/1, 5150, 5150/3, 5151/4
Popis lokality | Vychodni okrajova ¢ast obce
Zakladni Mirng svazité s jizni orientaci, obdélnikové a lichob&znikové tvary. Pfistup po zpevnéné
popis komunikaci
Druh Trvaly travni porost Uzemni pléan BI — navrhova plocha bydleni
pozemku KN v rodinnych domech — méstské a
piiméstské
Stupern SP — komunikace, sité Zaplavova oblast Ne
dokument.
InZenyrské Vybudované ptipojky na pozemku (voda, el., kanalizace, VO)
sité
Omezeni Rozsahlé chranéné izemi, VB vedeni pro CEZ
(rizika)
Kupni cena 2932650 | Vyméra (m?) 931 | Datum 10- Prodavajici P.O.
(K¢) 2 642 850 839 | prodeje 12/2021
2 847 600 904
2778300 882
Cena za (K&/m?) 3150
Poznamka Jedna se o 4 rezervacni smlouvy na prodej piedmétnych . REZERVACNI
pozemki uzaviené koncem roku 2021. Prodej Zdroj KC SMLOUVY
prostfednictvim Broker Consulting, a.s.
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Kupni cena je koneéna, bez informaci o DPH.
HB index:

K datu prodeje: Q4/2021 = 228,2

K ocenéni: Q2/2023 =295,2

Narast ceny = 1,29

Koeficienty:

redukce pramene ceny - rezerva¢ni smlouva 0,95

velikost pozemku - stejna 1,00

poloha pozemku - stejna 1,00

dopravni dostupnost - stejna, zpevnéna komunikace 1,00

moznost zastavéni poz. - stejna dle UP 1,00

intenzita vyuziti poz. - stejné 1,00

vybavenost pozemku - stejnd, IS na pozemku 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni — pfedmétné pozemky 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
4 064 1 4 064,00 0,95 3 860,80

Pozn.: koeficienty vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi ocenovanou 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.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 2 000,00 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 3 195,45 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 4 268,29 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki

Na zékladé vySe uvedenému srovnani Ctyf realizovanych reprezentanti a zohlednéni v minulosti
uzavienych rezervacnich smluv na pfedmétné pozemky, Ize konstatovat, ze obdobné plné stavebné
pripravené pozemky v dané lokalité a ¢ase jsou obchodovatelné v rozmezi 2.000,- K&/m? az 4.300,-
K¢&/m?,

Vzhledem k dobré poloze, tvaru pozemkl a piiznivé svahové orientaci a kompletni stavebni
pripravenosti uréuji budouci jednotkovou porovnavaci cenu za 1 m? pozemki ve stfednim pasmu
zjisténych hodnot, tj. po zaokrouhleni na 3.200,- K¢&/m?.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zahrada 814/1 931 3200,00 2979 200
trvaly travni porost 814/3 32 3200,00 102 400
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trvaly travni porost 5150 839 3200,00 2 684 800
trvaly travni porost 5151/3 904 3200,00 2 892 800
trvaly travni porost 5151/4 882 3200,00 2 822 400
trvaly travni porost 5151/5 900 3200,00 2 880 000
trvaly travni porost 5151/6 8 3200,00 25 600
trvaly travni porost 5151/7 44 3200,00 140 800
trvaly travni porost 5152/1 1 344 3200,00 4300 800
trvaly travni porost 5152/2 1124 3200,00 3 596 800
trvaly travni porost 5311/4 1 098 3200,00 3513 600
trvaly travni porost 5311/5 998 3200,00 3193 600
trvaly travni porost 5311/8 987 3200,00 3 158 400
trvaly travni porost 5311/6 2 815 0,00 Budouci 0
trvaly travni porost 5311/7 465 0,00 komunikace 0
Hodnota pozemkii celkem 32291 200

*pozn.: pozemky parc.c. 5311/6, 5311/7 na kterych bude vybudovana zpevnéna komunikace a
obratiste nebudou predmeétem budouciho prodeje, budou bezplatné prevedeny do majetku obce, proto
s nimi neni ve vypoctu kalkulovano.

Predikce nakladové stranky projektu
Ve vypoctu je uvazovano s nasledujicimi naklady:

Niaklady na vybudovani kompletni infrastruktury.

Tyto naklady byly ptevzaty z Technické zpravy, ktera je soucasti pfedlozené projektové dokumentace
pro DUR + DSP na akci ,,Obytna zéna Kvasiny parc. ¢. 5152 v k.. Kvasiny”, zpracované projekéni
kancelafi FanlT s.r.o., Kublov 210, 26741 Kublov, Ing. Toma$§ Kapal autorizovany inZenyr pro
dopravni stavby, CKAIT 0010885, z listopadu 2021. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze je PD zpracovana
v 11/2021, tzn. pravdépodobné v cenové hladiné stavebnich praci platné v roce 2021 je nasledné
pomoci koeficientu zmény cen stavebnich praci Ki proveden piepocet na cenovou hladinu roku 2023.

Orientac¢ni naklady stavby

Nazev SO Investi¢ni naklady 2021 ZKI()Z-I ZKI()Z; Investi¢ni naklady 2023

SO 101 - Pozemni komunikace 3000 000 K¢ 2,459 2,922 3 564 864 K¢

SO 310 - Vodovod 500 000 K¢ 2,552 3,070 601 489 K¢

SO 320 - Tlakové kanalizace 1 000 000 K¢ 2,521 3,019 1 197 541 K¢

SO 401 - Verejné osvétleni 300 000 K¢ 2,416 2,859 355 008 K¢

SO 402 - Opticky kabel 80 000 K¢& 2,416 2,859 94 669 K¢

Celkem 4 880 000 K¢ 5813 571 K¢

Cena po zaokrouhleni 5000 000 K¢ 6 000 000 K¢
Soft naklady.

Dalsi ¢asti polozek nakladu projektu jsou ,,soft ndklady*, které predstavujici ndklady souvisejici s
realizaci projektu. Jednd se o naklady na inzenyrskou a projek¢ni Cinnost — zde se jedné napft. o prace
spojené se zadanim stavby, prace a cinnosti spojené s projektovou dokumentaci — studie
proveditelnosti, projektova dokumentace pro uzemni rozhodnuti, dokumentace pro stavebni povoleni,
provadéci dokumentace, dokumentace pro zadani stavby, dokumentace skute¢ného provedeni stavby,
vykon funkce technického dozoru investora, autorsky dozor, koordinac¢ni ¢innost, cost management,
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spoluprace s investorem pfi zadani realizace na zhotovitele stavby, inzenyrska ¢innost souvisejicich
s prubéhem stavby mimo inzenyrskou ¢innost vazici se na projektové prace.

K soft ndkladiim dale fadime dal$i ndklady. Jde zejména o zajisténi reklamy a prodeje pozemkii,
pravni sluzby, poplatky, fizeni projektu, ndklady na odstranéni ptip. vad. Néklady vztahujicich se k
marketingu, zde se jednd zejména o vedeni a aktualizaci webovych stanek, propagace v tisku a
médiich, zpracovavani propagacnich prodejnich materialdi, realitni c¢innosti, pravni servis,
administrativa, napt. poradani dnl otevienych dveii apod. Tyto ndklady jsou vztazeny k hrubym
vynostm z prodeje pozemkd, tzn. 32.291.200,-K¢ (viz. vypocet vyse)

Déle je uvazovano s pravnimi sluzbami, které jsou nutné pro realizaci projektu a jeho uzavieni, jedna
se zejména o smlouvy o prodeji, smlouvy o dilo, vkladova fizeni, dal$i poplatky ¢i ndklady na energie
do doby prodeje. Také je uvazovano s ndklady na odstranéni vad, tyto vady odstrani dodavatel, ale
jedna o zjisténi pracovnika ze strany developera, ktery tyto vady zjistuje a pak piejima po opravé.

Jednotlivé vyse uvedené naklady jsou ve vypoctu uvazovany v zavislosti na stupni rozestaveénosti
developerského projektu. Obvyklé rozpéti nakladi bylo stanoveno na zaklad¢ analyzy zpracovatele,
ktery vychdzel ze svych odbornych zkuSenosti na obdobnych projektech. Na zdklad€ analyzy
realizovanych nékladii bylo stanoveno % rozpéti vychazejici pro marketing, realitni ¢innosti a ostatni
sluzby — pravni a administrativni apod. Jedna se % vyjadieni podilli nakladii na uvedené ¢innosti
vztazené k celkovému vynosu prodeje projektu pozemki pro vystavbu rodinnych domti.

Popis ¢innosti Spod.ni Horfﬁ Stanmfemi Naklady
hranice hranice hranice

marketing 0,80% 1,80% 0,80% 258 329,60 K¢
realitni sluzby 1,00% 3,00% 1,00% 322 912,00 K¢
pravni sluzby 0,20% 1,00% 0,30% 96 873,60 K¢
ostatni sluzby a ¢innosti 0,10% 1,00% 0,10% 32 291,20 K¢
poplatky a jiné vydaje 0,10% 0,50% 0,10% 32 291,20 K¢
investorskd ¢innost v pribeéhu vystavby 1,00% 4,00% 2,50% 807 280,00 K¢
Celkem 4,80% | 1549 977,60 K&
SOFT niklady po zaokrouhleni 1 550 000,00 K¢

Zisk developera

V daném projektu je predikovan zisk ve vysi 15% z hodnoty budouciho projektu (tzn. po odecteni
naklada).

Vypocet reziduilni metodou

Rezidualni / zbytkova metoda
Hodnota pozemk pro 10 RD (viz. vyse) 32291 200,00 K¢
Naklady na infrastrukturu (viz. vyse) -6 000 000,00 K¢
Soft naklady (viz. vyse) -1 550 000,00 K¢
Hodnota po odpoctu nékladl 24 741 200,00 K¢
Zisk po zaokrouhleni 15% -3 700 000,00 K¢
Soucasna hodnota pozemki 21 041 200,00 K¢
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2.11.

zemé&délské pozemky

2.1. Hodnota pozemkaii II.

2.1.1. PozemKky (porovnavaci metoda)

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje pozemkl, které jsou s pfedmétnym zaddnim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh pozemku a jeho vyuziti, tzn. zemédé€lské pozemky (orna
puda, trvaly travni porost), které jsou situované v blizkosti stavajici zastavby v jednotlivych obcich a
tudiz maji obdobny potencial na event. zménu tzemniho planu. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny realizované prodejni ceny v okr. Rychnov nad KnéZnou vztazené na 1 m? plochy pozemkd.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: 1., p.¢.: 375/1

Lokalita: Rychnov nad Knéznou, k.. Lipovka u Rychnova nad Knéznou

Popis: Pozemek v druhu trvaly travni porost, ktery navazuje na zéstavbu rodinnych domd.
UP: zemédélsky pozemek - trvaly travni porost NZ2.
Zdroj: cena z KN, V-6258/2022-607, datum prodeje: 11/2022

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00 1,
velikost pozemku - vyrazné mensi vymera 0,80 !
poloha pozemku - lepsi lokalita 0,90

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP = zem. pozemek 1,00

v

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[Ké] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
250 000 2442 102,38 0,72 73,71

Nazev: 2., p.€.: 5362, 5350/1

Lokalita: Javornice, k.. Javornice

Popis: Pozemky v druhu trvaly travni porost, v blizkosti souvislé zastavby v obci.
UP: plochy smiené nezastavéného tizem - pfirodni, zemédélské - NSpz.
Zdroj: cena z KN, V-217/2023-607, datum prodeje: 2/2023

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00
velikost pozemku - mens$i vymeéra 0,95
poloha pozemku - méné¢ atraktivnéjsi lokalita 1,02
dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP = zem. pozemek 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upraené JC.

[K&] [m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
470 120 11753 40,00 0,97 38,80
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Nazev: 3., p.€.: 294/14

Lokalita: Kostelec nad Orlici, k.u. Kostelckd Lhota

Popis: Pozemky v druhu ornd ptida, v blizkosti souvislé zastavby v obci.
UP: plochy zemédélské - NZ.
Zdroj: cena z KN, V-1919/2023-607, datum prodeje: 5/2023

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
velikost pozemku - mens$i vymeéra 0,93
poloha pozemku - obdobna lokalita 1,00
dopravni dostupnost - lepsi, podél komunikace 0,90

moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP = zem. pozemek 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ KE ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
239616 6 144 39,00 0,84 32,76
Nézev: 4., p.¢.: 231/4, 227/2, 231/3, 231/15, 233, 231/8, 231/24, 231/14, 231/5, 231/9,
) 231/22, 228/2
Lokalita: Kostelec nad Orlici, k.u. Kostelcka Lhota
Popis: Pozemky ptevazné v druhu trvaly travni porost, v blizkosti souvislé zastavby v obci.
UP: plochy smisené nezastavéného tizemi, zemédélské - NSz.
Zdroj: cena z KN, V-4139/2022-607, datum prodeje: 8/2022
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
velikost pozemku - obdobné vymeéra 1,00
poloha pozemku - obdobna lokalita 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP = zem. pozemek 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upveé JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
3500 000 39078 89,56 1,00 89,56

Pozn.: koeficienty vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi ocenovanou 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.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 32,76 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 58,71 K¢&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 89,56 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Na zaklad¢€ vySe uvedenému srovnani ¢tyft realizovanych reprezentanttl, 1ze konstatovat, Ze obdobné
pozemky v dané lokalité a ¢ase jsou obchodovatelné v rozmezi 30,- K&/m? az 90,- K&/m?.

Vzhledem k dobré poloze, tvaru, celkové vyméie pozemka a ptiznivé svahové orientaci, urcuji
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jednotkovou porovnavaci cenu za 1 m? pozemki ve stiednim pasmu zjisténych hodnot, tj. po
zaokrouhleni na 60,- K&/m?.

*Pozn.: pozemek parc.c. 839/2 tvori okraj zastavitelného uizemi s moznosti vyuziti pro komercni
vystavbu, ale vzhledem ke svému nepriznivéemu tvaru, vymére je jeho samostatné vyuziti k danému
ucelu velmi omezené. Vzhledem k témto skutecnost je pozemku ve vypoctu prirazena stejnd jednotkova
cena jako parc.c. 5311/3.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Celkova cena
[ m?] cena pozemKu
[ K&¢/m?] [ K¢
zahrada 839/2 221 60,00 13 260
trvaly travni porost 5311/3 32458 60,00 1 947 480
Celkova vyméra pozemKkii 32679 Hodnota pozemku celkem 1960 740

4.3. Vysledky analyzy dat

1. L.

1.1. Hodnota pozemkaii I.
1.1.1. Pozemky (porovnavaci metoda) 21 393 600,- K¢
1.1.2. Pozemky (kontrolni - reziduélni metoda) 21 041 200,- K¢

Pozn.: obé vyse uvedené hodnoty se pohybuji na stejné urovni, a proto lze hodnotu dle porovnavaci
metody na zakladé realizovanych cen prodejii obdobnych pozemki povazovat za primérenou a
odpovidajici v daném misté a case.

I. - Obvykla cena
21 390 000 K¢

slovy: Dvacetjednamilionttfistadevadesattisic K¢

2.11.

2.1. Hodnota pozemkaii II.
2.1.1. Pozemky (porovnavaci metoda) 1 960 740,- K¢

IL. - Obvykla cena
1960 000 K¢é

slovy: JedenmiliondevétsetSedesattisic K&

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy
viz. kap. Vysledky analyzy dat.

5.2. Kontrola postupu
V ramci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla plné vyuzita metodika podle §52
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vyhlasky €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti.

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné tfi
realizovanych prodejii srovnatelnych nemovitych véci. VSichni vybrani reprezentanti byli shledani
srovnatelnymi ve svych etalonech s ocefiovanym pozemkem.

Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalct v
Brné.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spolenosti Janata Property Investment Group
s.1.0., se sidlem Roudni¢ska 163/26, 500 02 Hradec Kralové, IC: 085 00 282, zapsané na LV €. 1062,
k.u. Kvasiny, obec Kvasiny, okres Rychnov nad Knéznou.

Ukolem je zpracovat odhad v misté a ¢ase obvyklé ceny téchto nemovitych véci pro potieby veiejné
drazby dle zak. 26/2000 Sb., a to k datu mistniho Setfeni, tj. k 7.8.2023.

Vécna bfemena vaznouci na nemovitych vécech byla vyhodnocena bez vlivu na obvyklou cenu.

ODPOVED
I.  Pozemky parc.¢. 814/1, parc.¢. 814/3, parc.€. 5150, parc.¢. 5151/3, parc.€. 5151/4, parc.¢.
5151/5, parc.€. 5151/6, parc.c. 5151/7, parc.¢. 5152/1, parc.¢. 5152/2, parc.¢. 5311/4,
parc.t. 5311/5, parc.t. 5311/6, parc.C. 5311/7, parc.c. 5311/8, véetné soudasti a
prislusenstvi v k.i. Kvasiny, obec Kvasiny, okres Rychnov nad KnéZnou.

I. - Obvykla cena
21 390 000 K¢

slovy: Dvacetjednamiliontttistadevadesattisic K¢

II. Pozemky parc.¢. 839/2, parc.¢. 5311/3, véetné soucasti a prisluSenstvi v k.i. Kvasiny,
obec Kvasiny, okres Rychnov nad KnéZnou.

IL. - Obvykla cena
1960 000 K¢é

slovy: JedenmiliondevétsetSedesattisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Porovnédvaci metoda je zaloZena na usudku zpracovatele. Redlné Ize ocekdavat odchylky, které
mohou v budoucnosti nastat z divodu zmény ekonomické situace na tuzemském i zahrani¢nim trhu
a zmeény v ekonomickém uspotfadani eurozény a to z diivodu situace od pocatku roku 2020, tedy se
zménou celkového makroekonomického vyvoje ¢eské ekonomiky a z divodu dalSich potencidlnich
rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, jako je i energeticka krize, si vyzaduji Casem odpovidajici
korekce.

Zaver je jen pravdépodobny. Vyslednd obvykla cena predmétnych nemovitych véci je urcena na
21.39 mil. K& +/- 5% a 1.96 mil. K¢ +/- 5%.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1062, k.u. Kvasiny 5

Konzultant a diivod jeho pribrani

K ocenéni nebyl pfizvan konzultant.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjedndna smluvné pred zapocetim vykonu. Znalecné uctuji dokladem ¢. 2023093.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Oceflovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 042838/2023.

Ve Velaticich 30.08.2023

Ry,

é“;r- 'H‘::\'
” \\3“ <8 v

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6.

PRILOHY ZNALECKEHO
POSUDKU

¢: 042838/2023

pocet stran A4 v pftiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1062, k.u. Kvasiny 5
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1062, k.a. Kvasiny

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 04.08.2023 (05:55:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro uéel: Insolvenéni Fizeni, é.j.: KSHK 70 INS 875/2023 pro Eva VavroSova,
Mgr.

Okres: CED524 Rychnov nad KnéZnou Obec: 576425 Kvasiny
Kat.Ozemi: 678198 Kvasiny List wlastnictwvi: 1062
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Janata Property Investment Group s.r.o., Roudniéska 08500282
163/26, Roudnicka, 50002 Hradec Kraloveé

B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpisob ochrany
814/1 931 zahrada rozsdhlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pidni fond
814/3 32 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
tzemi, zemédélsky
padni fond
B839/2 221 zahrada rozsahlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
5150 839 trvaly travni porost rozsdhlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
5151/3 904 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
5151/4 B82 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
5151/5 900 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
5151/6 8 trvaly travni porost rozsadhlé chranéné
dzemi, zemédélsky
pudni fond
5151/7 44 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
5152/1 1344 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
5152/2 1124 trvaly travni porost rozsédhlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
5311/3 32458 trvaly travni porost rozsahlé chranéneé
uzemi, zemédélsky
pudni fond
5311/4 1098 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
tGzemi, zemédélsky
pudni fond
5311/5 998 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond
5311/6 2815 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
Gzemi, zemédélsky

Nemovitosti jsou v tzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlnl Ofad pro Krdlovéhradecky kraj, HKatastrdlni pracoviité Rychnov nad XnéZnou, kéd: 607.

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 04.058.2023 05:55:02

Okres: CZ0524 Rychnov nad Kné&Znou Obec: 576425 Kvasiny
Kat.Gzemi: 678198 Kvasiny List vlastnictvi: 1062
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

pidni fond

5311/7 465 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pidni fond

5311/8 987 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pidni fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zdpisu

C Vécnd prava zatéfujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejiecich Gdaji

Typ vetahy

© Vécné bfemenoc (podle listiny)

pravo zfidit, provozovat, opravovat a udrZovat distribuéni soustavu a pravo provadét

upravy za U&elem obnovy, wvymény, modernizace nebo zlepSeni jeji vykonnosti, véetné
odstranéni dle GP 818-9724/2017

Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Dé&&in IV-
Podmokly, 40502 D&din, RE/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 5311/3

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Gplatna IV-12-2013810/VB/3 ze dne
13.10.2017. Pravni déinky zapisu k okamZiku 27.10.2017 08:00:00. Zapis proveden
dne 21.11.2017.

V-6574/2017-607
Porfadi k 27.10.2017 08:00

o Zastavni pravo smluvni

jistina ze smlouvy o uvéru &. 135/2021/128-PK ve vy$i 6 000 000 K& a pfisludenstvi,
budouci dluhy ze smluvnich pokut do vyZe 12 000 000 K&, které mohou vznikat do
31.12.2029, budouci dluhy z bezdivodného obohaceni do vyse 12 000 000 K&, které mohou
vznikat do 31.12.2029 dle &l. II. zastavni smlouvy

Oprdvnéni pro
Aktivafin s.r.o., 1. maje 283/15, 76701 Kroméfiz,
RE/1C0: 29228913
Povinnost k
Parcela: 5151/4, Parcela: 5151/5, Parcela: 5151/6, Parcela: 5151/7, Parcela:
5152/1, Parcela: 5152/2, Parcela: 5311/3, Parcela: 5311/4, Parcela: 5311/5,

Parcela: 5311/6, Parcela: 5311/7, Parcela: 5311/8, Parcela: 814/3, Parcela:
839/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zadkazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 03.11.2021. Pravni Géinky zdpisu k okamZiku 05.11.2021 08:00:00. Zapis
proveden dne 30.11.2021; uloZeno na prac. Rychnov nad KnéZnou

V-7205/2021-607
Porfadi k 05.11.2021 08:00
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni

ze dne 03.11.2021. Pravni Géinky zépisu k okamZiku 05.11.2021 0B:00:00. Zapis
proveden dne 30.11.2021; uloZeno na prac. Rychnov nad Knéznou

V-7205/2021-607

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterem vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlnl Ofad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastralni pracovidtéd Rychnov nad KnéZnou, kéd: 607.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.08.2023 05:55:02

Okres: CZ0524 Rychnov nad KnézZnou Obec: 576425 Kvasiny
Kat.lhzemi: 678198 Kvasiny List wvlastnictvi: 1062

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis novéhc zdst. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zédkazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 03.11.2021. Pravni Géinky zapisu k ockamZiku 05.11.2021 08:00:00. Zapis
proveden dne 30.11.2021; uloZeno na prac. Rychnov nad KnéZnou

V-7205/2021-607

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava

Oprdvnéni pro
Aktivafin s.r.o., 1. maje 283/15, 76701 Kroméfiz,
RE/1E0: 29228913

Povinnost k
Parcela: 5151/4, Parcela: 5151/5, Parcela: 5151/6, Parcela: 5151/7, Parcela:
5152/1, Parcela: 5152/2, Parcela: 5311/3, Parcela: 5311/4, Parcela: 5311/5,

Parcela: 5311/6, Parcela: 5311/7, Parcela: 5311/B, Parcela: B14/3, Parcela:
B839/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 03,11.2021. Pravni Uéinky zapisu k okamZiku 05.11.2021 08:00:00. Zapis
proveden dne 30.11.2021; uloZeno na prac. Rychnov nad Kn&Znou

V-7205/2021-607

Pofadi k 05.11.2021 08:00

D ﬁ;;ﬁémky a dalsi obdobné udaje
Typ vztahu

© Zajisténi nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 5150, Parcela: 5151/3, Parcela: 5151/4, Parcela: 5151/5, Parcela:
5151/6, Parcela: 5151/7, Parcela: 5152/1, Parcela: 5152/2, Parcela: 5311/3,
Parcela: 5311/4, Parcela: 5311/5, Parcela: 5311/6, Parcela: 5311/7, Parcela:
5311/8, Parcela: B814/1, Parcela: 814/3, Parcela: B39/2

Listina Oznameni o vydani rozhodnuti o zajiSté&ni Policie Ceské republiky NCOZ-9068-
1123/TC/2020 -417705-F (oznameni Policie CR o zajifténi nemovité véci podle §
79a/79g trestniho fadu) ze dne 05.01.2022. Pravni ac¢inky zapisu k okamZiku
05.01.2022 12:27:59. Zapis proveden dne 13.01.2022.

Z-52/2022-607

o Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava
navrh podan dne 17.1.2023

Oprdvnéni pro
GROWING WAY s.r.o., Boudnikova 2514/7, Libefdi, 18000
Praha 8, RE/IC0: 06585761

Povinnost k
Janata Property Investment Group s.r.o., Roudniéska
163/26, Roudniéka, 50002 Hradec Kralové, RE/ICO:
08500282
Parcela: 5150, Parcela: 5151/3, Parcela: 5151/4, Parcela: 5151/5, Parcela:
5151/6, Parcela: 5151/7, Parcela: 5152/1, Parcela: 5152/2, Parcela: 5311/3,
Parcela: 5311/4, Parcela: 5311/5, Parcela: 5311/6, Parcela: 5311/7, Parcela:
5311/8, Parcela: B814/1, Parcela: 814/3, Parcela: B839/2

Wemovitosti jsou v tzemnim chvodu, ve kterem vy‘i&c.né:v.w‘é.s-l:_é-i:n-s_s_p:';-;'.; katastru nemovitesti GR
Katastraini Gfad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracoviitcd Rychnov nad Kné&Znou, kod: 607.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.08.2023 05:55:02
Okres: CZ0524 Rychnov nad KnéZnou Obec: 576425 Kvasiny
Kat.lizemi: 678198 Kvasiny List vlastnictvi: 1062
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych Fadidch (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o podaném navrhu na zfizeni exekutorského
zastavniho prava Exekutorsky Ofad Frydek-Mistek, Mgr.Jaroslav Kocinec, LL.M.
142EX-00044/2023 004 ze dne 20.01.2023. Pravni aéinky zapisu k okamZiku
20.01.2023 10:49:13. Zapis proveden dne 23.01.2023.

Z-601/2023-607

© Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zékona)
Povinnost k
Janata Property Investment Group s.r.o., Roudniéska
163/26, Roudni&ka, 50002 Hradec Kralové, RE/ICO:
08500282

Souvisejici zdpisy
Prohlafeni konkursu podle insolvené&niho zakona
Povinnost k
Janata Property Investment Group s.r.o., Roudniéska
163/26, Roudni&ka, 50002 Hradec Kralové, RE/ICO:
08500282

Plomby a upozornéni
Cislo fizeni Vztah k

© Upozornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu
00-1/2020-607

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni =ze dne 05.05.2021. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 07.05.2021 09:01:23.
Zapis proveden dne 01.06.2021.
V-2832/2021-607
Pro: Janata Property Investment Group s.r.o., Roudni&ska 163/26, RC/ICO: 08500282
Roudni&ka, 50002 Hradec Kralové
o Smlouva kupni ze dne 30.04.2021. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 03.06.2021 08:46:08.
Z2apis proveden dne 25.06.2021.
V-3591/2021-607
Pro: Janata Property Investment Group s.r.o., Roudniéska 163/26, RC/ICO: 08500282
Roudniéka, 50002 Hradec Kralové

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BEEJ Vyméra[mz2]
814/1 75800 931
814/3 75800 3z
839/2 72511 119

75800 102
5150 75800 839
5151/3 75800 904
5151/4 75800 882

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vykondwvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ofad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracoviité& Rychnov nad Kn&inou, kod: 607.

strana 4§

- 41 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu (04.08.2023 05:55:02

Okres: CE0524 Rychnov nad KnéZnou Obec: 576425 Kvasiny
Kat.Gzemi: 678198 Kvasiny List vlastnictvi: 1062
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadidch (St. = stavebni parcela)
5151/5 72511 67
75800 B33
5151/6 72511 8
5151/7 72511 i
75800 43
5152/1 72511 1344
5152/2 72511 1009
75800 115
5311/3 72511 30669
75800 1789
5311/4 72511 678
75800 420
5311/5 72511 176
75800 B22
5311/6 72511 563
75800 2252
5311/7 75800 465
5311/8 75800 987

Pokud je wyméra bonitnich dilt parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Rychnov nad KnéZnou, kéd:
607.

Vyhotovil: Vyhotoveno: (04.08.2023 06:05:15
Cesky Gfad zemémérficky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k (&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrélniho zdkona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovivat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich tidaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Ozemnim obveodu, ve kterém vykondvd sctdenf sprdvu katastru nempvitosti CR
Katastrélnl Gfad pro Krélovéhradecky kraj, Katastralni pracoviité Rychnov nad KnéZnou, kéd: 607.

strana 5
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