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Posudek je na zdkladé platné legislativy, a to § 13 odst. 2 Vyhlasky ministerstva spravedInosti k provedeni zakona
o znalcich a tlumo¢nicich, usporadan do dvou hlavnich ¢asti. Uvodni &ast je vénovéna popisu zkoumaného
materialu, popfipadé jevlim a souhrnu skutednosti, ke kterym Znalecky ustav prihlizel (viz kapitola IDENTIFIKACE
PREDMETU OCENEN{ a POUZITE PODKLADY A LITERATURA). Navazujici kapitoly tvofi druhou hlavni &ast
posudku, ktera se jiz konkrétné zabyva odpovédmi na hlavni otazky tohoto znaleckého posudku.
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REKAPITULACE

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:
Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovité véci zapsané na LV ¢. 1071 k. 4. Nova Ves
pod Plesi (pozemky zastavéné plochy a nddvori a pozemky orné pady) ve vlastnictvi spole¢nosti Revelstoke

Invest s.r.o., Opletalova 1015/55, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1, ICO: 241 20 782, pro Gcely drazby.

Znalecky posudek je zpracovan na zdkladé objednavky od spolecnosti PROKONZULTA, a. s., Kfenovd 299/26,
Trnitd, 602 00 Brno, ICO: 263 07 367.

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 28. 2. 2018.

Cena obvykla nemovité véci zapsané na LV ¢. 1071 k. . Nova Ves pod Plesi je po zaokrouhleni stanovena ve
vysi:

24 007 000,00 K¢

(slovy: Dvacet ¢tyri milionti sedm tisic korun ¢eskych)

Pocet stran posudku:
Posudek obsahuje vCetné titulni strany 34 stran textu a 19 stran pfiloh.
Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve tfech originalech. Dvé &islovand originalni vyhotoveni se predavaji
objednateli (jedno dalsi vyhotoveni zlistava pro archivni Giéely v archivu Znaleckého dstavu).

Dne: 24. 8.2018
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PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

®  Zpracovatel predpoklad3, ze veskeré podkladové materialy, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a sprdvné, neodpovida tedy za jejich
pravost a platnost;

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

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

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

" ackoli mdme za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovdn, jsme
nashromazdili ze spolehlivych zdrojl, neprebirdme Zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost
jakychkoliv Gidaju takto ziskanych;

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

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

= obsah tohoto znaleckého posudku je ddvérny, slouzi pouze pro vnitini potreby objednatele, pokud
objednatel predloZi znalecky posudek jako dilkaz soudu, jednad se o dovolené pouziti tohoto
znaleckého posudku;

®  tento znalecky posudek ani Zadna jeho cast (v<. identity zpracovatele nebo jinych osob, které
znalecky posudek podepsaly nebo se jich tykd) nesmi byt $ifena tfetim strandm bez predchoziho
souhlasu a schvaleni zpracovatelem, s vyjimkou Zadosti ze strany pfislusnych statnich organ(;

®  zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychdzely z dokumentd, které mu
byly predloZeny objednatelem. V pfipadé€, Ze objednatel nepfedloZil zpracovateli dokumenty, které
mohly mit vliv na zpracovdni tohoto znaleckého posudku, nepfijimd zpracovatel jakoukoli
odpovédnost s touto skutecnosti souvisejici;

®  znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny Ucel zpracovani a nelze jej pouZit za jinym
ucelem;

®  posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, U¢etnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu
ocenéni.
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1 POUZITE PODKLADY A LITERATURA

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

Podklady ziskané ze strany objednatele:

[1]  Vypisz KN naLV & 1071k. G. Nové Ves pod Plesi

Podklady ziskané zhotovitelem:

[2] Kopie katastrélni mapy predmétné nemovité véci
[3] Nabidky realitnich kanceld¥ na siti internet

[4] Fotodokumentace predmétné nemovité véci

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

Odborna literatura:

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

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

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

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

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

10] ZAZVONIL, Z. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.

11] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

2

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

[13] ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0.
Odborné ¢lanky:

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

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

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

Obecné pfijimané standardy:
[17] Vybor pro mezinarodni oceriovaci standardy (IVSC): International Valuation Standards 2011;

[18] Evropska skupina odhadcovskych asociaci (TEGoVA): European Valuation Standards 2012, 7th Edition;

[19] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010, 2012, 2014, 2016 - Pf'ehled ¢eského
nemovitostniho trhu, Praha;

Strana 5



Equity
Solutions , .
APPRAISALS Znalecky posudek /¢. 097-3789/2018

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

[21] Oficialni server eského soudnictvi, <www.justice.cz>;
[22
[23

] Ceskd nérodni banka, <www.cnb.cz>;
24] Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>;

Cesky statisticky urfad, <www.czso.cz>;

25

Evropskd centrdlni banka, <www.ecb.int>;
Legislativa:

26

27
28

29

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetkuy;
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik;

[28] zakon ¢.586/1992 Sb., o danich z p¥ijm{;
[29] vyhldska ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceriovani majetku;

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

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

2.1 Metody trzniho ocenéni

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

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

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

Nakladova metoda (substancni, vécna hodnota) je reprodukéni cena nemovité véci snizend o opotrebeni.
Reproduk¢ni cena odpovida vysi ndkladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nemovité véci. Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotfebeni, které
s ohledem na skutecny stavebnétechnicky stav a moralni zastarani se stanovuje pomoci nékteré ze znamych
metod. Pro tcely trhu nemovitych véci je vySe vécné hodnoty prevazné informativni, protoze potencionalniho
kupujiciho obvykle nezajima, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uzitek mu mize prinaset.
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2.2 Vybér zikladnich pojmi oceriovani

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

TrZzni hodnota je odhadnutd {astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym prodavajicim v transakci rovnocennych partnerd po nalezitém marketingu, kdy
kaZzda ze stran jednala informované, obezretné a bez natlakd (schvélena definice IVSC/TEGoVA, EVS 2003).

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

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

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

Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dlisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim (zakon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.).

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

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

Predmét a ucel znaleckého posudku

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovité véci zapsané na LV ¢. 1071 k. 4. Nova Ves
pod Plesi (pozemky zastavéné plochy a nadvofi parc. . St. 835, St. 836, St. 837, St. 838, St. 839, St. 840, St. 841,
St. 842, St. 843, St. 844, St. 845 a St. 846 a pozemky orné pldy 321/5, 324/114, 324/115, 324/120, 324/160, 324/161,
324/162, 324/163, 324/165, 324/166, 324/167, 324/168, 324/169, 324/170, 324/185, 324/189 a 324/190) ve vlastnictvi
spole¢nosti Revelstoke Invest s.r.o., Opletalova 1015/55, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1, ICO: 241 20 782, pro Gcely
drazby.

Znalecky posudek je zpracovan na zadkladé objednavky od spolecnosti PROKONZULTA, a. s., Kfenovd 299/26,
Trnitd, 602 00 Brno, ICO: 263 07 367.

Datum znaleckého posudku
Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci je proveden na zdkladé stavu k 28. 2. 2018.
Provedeni mistniho Setreni

Mistni Setreni bylo provedeno dne 28. 2. 2018. S pfistupnosti k pozemkdm nebyl problém, jelikoz se jedna
o neoplocené parcely. Ocenéni nemovité véci je provedeno na zakladé venkovniho ohleddni nemovité véci,
dostupnych informaci a odborného odhadu znaleckého ustavu.

Fotodokumentace oceriované nemovité véci byla porizena pfi provedeném mistnim Setreni a je uloZena
v archivu znaleckého Ustavu, ¢ast je pouzita v priloze tohoto znaleckého posudku.

Informace o nemovité véci
Nazev nemovité véci: Pozemky zastavéné plochy a nddvorf parc. ¢. St. 835,
St. 836, St. 837, St. 838, St. 839, St. 840, St. 841, St.
842, St. 843, St. 844, St. 845 a St. 846 a pozemky
orné pudy 321/5, 324/114, 324/115, 324/120, 324/160,
324161, 324/162, 324/163, 324/165, 324/166, 324/167,
324/168, 324/169, 324/170, 324/185, 324/189 a 324/190

Kraj: Stfedoclesky

Okres: Pribram

Obec: Nova Ves pod Ples{
Katastralni tzemt: 705811 Nova Ves pod Plesi

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsano dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1071 k. U.
Nova Ves pod Plesi. Jako vlastnik oceriovanych nemovitych véci je uvedena spole¢nost Revelstoke Invest s.r.o.,
Opletalova 1015/55, Nové Mé&sto, 11000 Praha 1, ICO: 24120 782.

Jina prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1071 k. 4. Nova Ves pod Plesi (pfiloha ¢. 1 tohoto znaleckého posudku)
bylo zjisténo zastavni pravo smluvni. Pro ucely tohoto posudku nebude na vyse uvedené skutecnosti bran
zfetel.

Vécné bremeno
Nebylo zjisténo.
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Najemni smlouva
Dle vypisu z LPIS bylo zjiSténo najemni pravo k nize uvedenému pozemku.

Tabulka ¢. 1: Ndjemni prdvo k predmétnym pozemkdm

Parcela ¢. Druh pozemku Vyméra [m?] UZivatel
324/189 orna plda 1574,00 Pavel Pleiner
Zdroj: LPIS

Z dlivodu minimdlnich informaci o najemnim pravu (dobé a vysi ndjemného) a skutelnosti, Ze se jedna
o pozemek stavebni, nebude toto ndjemni pravo v celkové hodnoté pozemku zohlednéno.

Technicka dokumentace
Nebyla predloZzena.

Celkovy popis nemovité véci
Ocernovand nemovita véc je predstavena pozemky zastavéné plochy a nadvoria pozemky orné pddy. Nemovita
véc zapsand na LV <. 1071 k. U. Nova Ves pod Plesi se nachazi v obci Novd Ves pod Plesi, Stfedocesky kraj.

Nova Ves pod Plesi je obec v okrese Pribram, 9 km severovychodné od DobfiSe a 5 km severné od Nového
Knina. Obec leZi v nadmorské vySce 410 m. n. m. a Zije zde vice neZ 1100 obyvatel. Nova Ves pod Plesi je

vy

samostatné katastralni izemfi o celkové vymére 10,96 km?. Obec s rozsifenou plisobnosti a povérenou obci je

pro Novou Ves pod PleSi mésto DobfiS. V obci je veSkera obcanska vybavenost a moZnost napojeni na
inZenyrské sité.

Autobusovd doprava. Autobusovda doprava zajiSt'uje spojeni mésta s okolnimi obcemi a mésty. Autobusy jezdi
napfiklad do Prahy, MniSku pod Brdy ¢i Nového Knina.

Zelezni¢ni doprava. Obci vede Zelezni¢ni trat’ 210 Praha - Vrané nad VItavou — Dobfis. Jednd se o jednokolejnou
regionalnitrat. Na Gzemi mésta leZi Zelezni¢ni zastdvka Nova Ves pod Plesi, ze které jezdi osobni viaky napriklad

vy

do cilti Praha, Dobfis, Vrané nad Vitavou.

Automobilova doprava. Obci prochdzi silnice druhé tridy cislo 11/116 Novy Knin — Nova Ves pod Plesi - MniSek
pod Brdy - Revnice. Zdpadné od obce je déInice D4 vedouci z Prahy jihozadpadnim smérem.
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Obrédzek ¢. 1: Poloha pfedmétné nemovité véci

Znalecky posudek /¢. 097-3789/2018
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Predmétné pozemky se nachazi severné od centra obce Nova Ves pod Plesi. V blizkosti pozemkd jsou umistény
autobusové zastavky, nedaleko pozemkd prochazi silnice 11/116 vedouci do Mnisku pod Brdy. Jedna se o lokalitu

nové vystavenych rodinnych doma v blizkosti zelené.

Obrazek ¢. 2: Poloha pfedmétné nemovité véci
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Oceriovand nemovitd véc predstavuje pozemky zastavéné plochy a nadvorf parc. ¢. St. 835, 836, 837, St. 838,
St. 839, St. 840, St. 841, St. 842, St. 843, St. 844, St. 845 a St. 846 a pozemky orné pudy 321/5, 324/114, 324/115,
324/120, 324/160, 324/161, 324/162, 324/163, 324/165, 324/166, 324/167, 324/168, 324/169, 324/170, 324/185, 324/189
a 324/190.

Jednd se o rozparcelované, neoplocené, rovinaté az mirné svazité pozemky. Na pozemcich parc. ¢. St. 835,
St. 836, St. 837, St. 838, St. 839, St. 840, St. 841, St. 842, St. 843, St. 844, St. 845 a St. 846 jsou umistény
rozestavéné stavby zapsané na LV & 1143, které nejsou predmétem tohoto znaleckého posudku. Jde
o jednopodlazni a dvoupodlazni novostavby, které jesté nejsou dokoncené. Nékteré domy maji pouze hrubou
stavbu, nékteré domy disponuji zateplenou fasddou. Rozvody inZenyrskych siti nejsou Uplné. Rozestavéné
rodinné domy jsou dlouhodobé pred dokoncenim, avSak povétrnostni vliv je jen minimalni a vandalismus
nulovy.

Okolo kazdého zastavéného pozemku pod rozestavénou stavbou se vzdy rozprostira pozemek predstavuijici
zahradu okolo domu, se kterym tvori jednotny funkcni celek.

Pozemek parc. ¢. St. 835 tvori jednotny funkéni celek s pozemkem parc. €. 324/161. Parcela parc. ¢. St. 836 tvor{
jednotny funk¢ni celek s pozemkem parc. ¢. 324/160. Pozemek parc. ¢ St. 837 tvori jednotny funkcni celek
s pozemkem parc. ¢ 324/162. Pozemek parc. ¢ St. 838 tvori jednotny funkcni celek s pozemkem parc.
¢. 324/163. Funkeni celek tvori taktéz pozemky parc. €. St. 839 a 324/170. Pozemek parc. ¢. St. 840 a 324/169
tvori taktéz jednotny funkcni celek. Pozemky parc. €. St. 841 a 324/165 tvori také jednotny funkcni celek.
Jednotny funk¢ni celek tvori taktéZz pozemky parc. €. St. 842 a 324/168. Pozemek parc. ¢. St. 843 tvori funkenf
celek s pozemkem parc. ¢. 324/166. Pozemek parc. ¢. St. 844 tvori funkcni celek s pozemkem parc. €. 324/167.
Parcely parc. C. St. 845 a 324/190 jsou taktéZ jednotnym funkénim celkem. Pozemek parc. ¢. St. 846 a pozemek
parc. ¢. 321/5 tvori také jednotny funkeni celek.

Na nezastavénych pozemcich, které predstavuji zahradu, se nachdzi neudrzovand zeleri. Pozemky jsou
prevazné rovinaté a nejsou oploceny. K pozemkdm nendlezi Zadné prislusenstvi. Jak zastavéné pozemky, tak
nezastavéné pozemky rozprostirajici se okolo rozestavénych staveb jsou velmi omezené vyuzitelné pro vlastni
Ucely.

Pozemky parc. ¢. 324/114, 324/115, 324/120, 324/185 a 324/189 jsou pozemky samostatné, nezastavéné, na nichz
se nachazi zemédélskd puda. Jsou rovinaté a nejsou oploceny.

VSechny oceriované pozemky jsou pozemky sousedni u Kulatého ndméstiv obci Nova Ves pod Plesi, konkrétné
v lokalité projektu ,,Na V¢elniku‘.

Pfed pozemky jsou dlazdéné chodniky a verejné komunikace. Pfistup na pozemky je mozny po verejné
komunikaci po odboceni ze silnice 11/116. Sousedni pozemky jsou tvoreny nové vystavénymi rodinnymi domy.

V lokalité predmétnych pozemkd je moznost napojeni na pripojky elektriny, vodovodu a verejné kanalizace.

Nahled do katastrdlni mapy nize.
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Tabulka niZze znazorriuje podrobny popis oceriovanych parcel.

Tabulka ¢. 2: Popis predmétnych pozemkd

Parcela ¢. Druh pozemku Stavba Zpusob ochrany Vyméra [m?]
St. 835 zastavéna plocha a nadvofi rozestavéng, LV ¢. 1143 - 66,00
St. 836 zastavéna plocha a nadvofi rozestavéng, LV ¢. 1143 - 67,00
St. 837 zastavéna plocha a nadvofi rozestavéng, LV ¢. 1143 - 148,00
St. 838 zastavéna plocha a nadvofi rozestavéng, LV ¢. 1143 - 148,00
St. 839 zastavéna plocha a nadvofi rozestavéng, LV ¢. 1143 - 148,00
St. 840 zastavéna plocha a nadvori rozestavéng, LV ¢. 1143 - 148,00
St. 841 zastavéna plocha a nadvori rozestavéng, LV ¢. 1143 - 117,00
St. 842 zastavéna plocha a nddvofi rozestavéng, LV ¢. 1143 - 67,00
St. 843 zastavéna plocha a nadvofi rozestavéng, LV ¢. 1143 - 117,00
St. 844 zastavéna plocha a nadvofi rozestavéng, LV ¢. 1143 - 67,00
St. 845 zastavéna plocha a nadvori rozestavéng, LV ¢. 1143 - 67,00
St. 846 zastavéna plocha a nadvori rozestavéng, LV ¢. 1143 - 67,00
321/5 orna ptda - zemédélsky padni fond 759,00
324/114 orna ptda - zemédélsky padni fond 1291,00
324/115 orna ptda - zemédélsky padni fond 1174,00
324/120 orna pada - zemédélsky padni fond 1590,00
324/160 orna pada - zemédélsky padni fond 589,00
324/161 orna ptda - zemédélsky padni fond 840,00
324/162 orna plda - zemédélsky padni fond 609,00
324/163 orna pada - zemédélsky padni fond 752,00
324/165 orna pada - zemédélsky padni fond 903,00
324/166 orna pada - zemédélsky padni fond 783,00
324/167 orna ptda - zemédélsky padni fond 690,00
324/168 orna ptda - zemédélsky padni fond 586,00
324/169 orna plda - zemédélsky padni fond 892,00
324/170 orna plda - zemédélsky padni fond 891,00
324/185 orna ptda - zemédélsky padni fond 869,00
324/189 orna ptda - zemédélsky padni fond 1574,00
324/190 orna ptda - zemédélsky padni fond 731,00
Vyméra pozemkd celkem 16 750,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovani

Zastavéné pozemky pod stavbami a také pozemky ve funkénim celku s témito pozemky jsou, jak bylo zminéno
vySe, omezené vyuZitelné pro vlastni ucely a pro jakoukoliv vystavbu. Naopak pozemky samostatné,
nezastavéné Ize vyuzit jako stavebni pozemky pro vlastni tcely. Jejich rozdéleni je uvedeno v tabulkdch nize.

Funkéni celky zastavéného pozemku pod rozestavénou stavbou véetné nezastavéného pozemku
predstavuijici zahradu okolo stavby (omezené vyuzitelné)

Tabulka ¢. 3: Pfehled pozemk( ve funkcnich celcich

Zastavény pozemek [parc. ¢.] Nezastavény pozemek okolo domu [parc. ¢.] Vyméra celku [m?]
St. 835 324/161 906,00
St. 836 324/160 656,00
St. 837 324/162 757,00
St. 838 324/163 900,00
St. 839 324/170 1039,00
St. 840 324/169 1040,00
St. 841 324/165 1020,00
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St. 842 324/168 653,00
St. 843 324/166 900,00
St. 844 324/167 757,00
St. 845 324/190 798,00
St. 846 321/5 826,00
Vyméra pozemkd celkem 10 525,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovani

Nezastavéné pozemky

Tabulka ¢. 4: Pfehled nezastavénych pozemkd

Parcela ¢. Druh pozemku Vyméra [m?]
324/114 orna plda 1291,00
324/115 orna plda 1174,00
324/120 orna plda 1590,00
324/185 orna plda 869,00
324/189 orna plda 1574,00
Vyméra pozemkd celkem 6 498,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovanf{
Nahled do letecké mapy nize.

Obrédzek ¢. 4: Letecky pohled

Zdroj: mapy.cz

Na zaklad€ dostupnych informaci, provedeného mistniho Setfeni, ndhledu do ortomapy a leteckého pohledu
se jedna o stavebni pozemky, tudiz takto budou pozemky také ocenény.
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4 ANALYZA TRHU NEMOVITOSTI

4.1 Vyvoj na trhu nemovitosti

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

Stavebnictvi se zabyva predevsim projektovanim a vystavbou budov. Tento segment md pfimou ndvaznost na
obchod s nemovitostmi, jelikoz vytvari podminky pro utvareni nabidky na trhu. Stavebnictvi patfi mezi odvétvi,
kterd jsou silné provdzana s makroekonomickym vyvojem zemé. V dobé konjunktury dochazi k nardstu
vystavby a tim i k rlstu trZeb stavebnictvi, naopak v dobé recese dochazi k poklesu vystavby a trzeb.

Nasledujici graf doklada spolecny trend ve vyvoji HDP a produkce ve stavebnictvi.

Graf ¢. 1: Srovndni vyvoje HDP a produkce ve stavebnictvi v obdobi I/2008-11/2016
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Zdroj: vlastni zpracovéni na zékladé dat z CSU

Dle vyvoje HDP dochazi v roce 2009 po obdobi rlstu ke zméné sméru vyvoje sledované veliciny, ktery byl
zapfictinén predevsim dopadem hospodéarské krize na ¢eskou ekonomiku. Ceska ekonomika se po letech
meziro¢nich poklest vratila v roce 2014 k ekonomickému rlstu, kdy slabsi ména posilila konkurenceschopnost
domaci produkce a podporila tak soukromé spotfebni i investicni vydaje. V roce 2015 pokracoval vyvoj HDP
rostoucim tempem. Krdstu HDP vyznamné prispély vsechny slozky poptdvky, zejména pak spotreba
domacnosti a zvysend investi¢ni aktivita. Dle odhadd CNB se riist HDP v roce 2016 snizil diky propadu vladnich
investic financovanych z evropskych fondd. V roce 2017 je naopak predikovano zrychleni rdstu HDP vzhledem
ke kladnym prispévkdm vsech slozek poptavky kromé zasob.

Obdobny vyvojjako HDP je zfejmy i u vyvoje produkce ve stavebnictvi. Rostouci trend produkce ve stavebnictvi
je znatelny az do roku 2008. Rokem 2009 pocinaje se v odvétvi projevuje Utlum, ktery Ize vidét na zdkladé
absolutniho sniZeni produkce. Klesajici trend trva aZz do roku 2013. Od roku 2014 je diky ekonomickému rdstu
znatelny i rGst stavebnich praci.

Dulezitym ukazatelem vyvoje cen nemovitosti je Index cen bytovych nemovitosti (House Price Index, HPI).
Tento synteticky cenovy index méfi vyvoj cen byt a rodinnych dom(, véetné souvisejicich pozemkd. Ceny pro
vypocet index( vychazi ze skute¢né zrealizovanych cen. Souc¢asnym zakladem indexu je rok 2010.

Znize uvedeného grafu je po roce 2008 znatelny cenovy propad, ktery zapficinila zejména svétova
hospodarska krize. Od roku 2014 dochazi k prudkému nardstu cen, které jsou predikovany i na rok 2017.
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Graf ¢. 2: HPl Index v obdobi 1/2008-11/2016[2010 = 100]

112

110

108

106

104

102

100

98

96
© W ®WWANNRNRPO O OO T T o NN AN AT ST T NN NN O
9 Q9 29 9 9 9 9 9 5 555 9000 0O0O0CO0COOOOOOOoCO O OO OO o o o o
SfSRLSfLLfR AR AN AAAA RN AN ANAAAAANAN
I LS eSS T AR T T T A F T A M I T A RI T ARF T ANARAT =W

Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z CNB

Hlubsi analyza vyvoje cen nemovitosti je nezbytna pro pochopeni chovani cen nemovitosti a jejich naslednou
predikci. Pro tyto ucely slouzi model kointegracni analyzy, ktery popisuje zplsob reakce cen nemovitosti na
zménu makroekonomickych veli¢in a dalSich ukazatel@. Naslednym sestavenim modelu korekce chyby je
mozné soucasné popsat kratkodobé a dlouhodobé vlivy plsobici na ceny nemovitosti.

Proménnymi vstupujicimi do modelu jsou HDP, index spotrebitelskych cen, irokové sazby hypotecnich tGvérd
a mira nezaméstnanosti, pomoci nichZ bude popsan dopad na vyvoj HPI indexu, a tim demonstrovan silny vliv
vybranych ukazatell na ceny nemovitosti. Tyto ukazatele patfi k hlavnim indikdtordm ekonomické situace
vzemi a je zde predpoklad k existenci kointegrac¢nich vztah(. Diagnostickd kontrola ovérila statistickou
vyznamnost vSsech proménnych modelu a byl tak prokazan silny dlouhodoby vliv na vyvoj cen nemovitosti.

Dle vysledkl modelu je vztah mezi cenami bytovych nemovitosti a HDP nepfimo Uimérny. Nepfimy vztah je
indikovan také mezi cenami bytovych nemovitosti a indexem spotrebitelskych cen. Ddvodem mdZe byt
skutec¢nost, kdy pri poklesu inflace dochazi k poklesu trokovych sazeb hypotecnich tdvért. Pokles trokovych
sazeb zplsobuje vy3ssi poptavku po nemovitostech, kterd vzhledem k nedostatecné nabidce zvysi ceny
nemovitosti. Mezi cenami bytovych nemovitosti a mirou nezaméstnanosti je nepfimo umérny vztah, kdy
s rlstem nezaméstnanosti klesaji ceny bytovych nemovitosti. Tuto skutecnost lIze vysvétlit klesajicim
disponibilnim prijmem pfi rstu nezaméstnanosti. Tim také dochazi k poklesu poptavky po nemovitostech,
kterd sniZzuje cenu nemovitosti na trhu. Vysledny model také znadi nepfimy vztah mezi cenami bytovych
nemovitosti a Urokovou sazbou na hypotéky. Pokud jsou Urokové sazby u hypoték nizké, nemovitosti se stavaji
dostupngjsimi. S rostoucim zdjmem o hypotedni Gvéry roste poptdvka po nemovitostech, kterd prevazi
nabidku, a ceny nemovitosti se tak zvysuiji.

Z ADL modelu byl po prepoctu ziskdn model korekce chyby EC, ktery rozliSuje kratkodoby a dlouhodoby vztah
mezi proménnymi. Z modelu korekce chyby EC vyplyva, Ze ceny nemovitosti jsou dlouhodobé nepfimo imérné
ovliviiovany HDP, indexem spotrebitelskych cen, mirou nezaméstnanosti a irokovou sazbou. Model korekce
chyby, ktery rozliSuje krdtkodobé a dlouhodobé vztahy mezi ¢asovymi fadami, se tak shoduje se smérem vyvoje
proménnych, interpretovanym u ADL modelu.

Pro ucely provedeni analyzy jednotlivych druhd nemovitosti je tfeba vymezit zdkladni pojmy a rozdéleni trhu.
Nemovitosti Ize obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidencni nemovitosti a komer¢ni nemovitosti.

Dle zdkona o ocefiovdni majetku, ktery je stéZejni pro oceriovani nemovitosti, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
a jiné pozemky.
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Rezidencni nemovitosti slouzi za icelem bydleni, popripadé za ticelem rekreace. Rezidencni nemovitosti pro
Ucely tohoto posudku budou rozdéleny do dvou zékladnich kategorif: rodinné domy a byty (bytové domy).

Komerdni nemovitosti predstavuji doplnék staveb k rezidencnim nemovitostem. Dle Gcelu vyuziti se komercni
nemovitosti dale ¢leni na:

1. Kanceladrské prostory — prostory tohoto typu jsou prevazné vyuzivany pro administrativu a kanceldre;

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

3. Pramyslové a skladové prostory - tento typ je reprezentovan prevazné sklady a vyrobnimi halami;

4. Hotelova a jind ubytovaci zafizeni - Ucel tohoto zafizeni je velmi blizky reziden¢nim nemovitostem.
Zatimco rezidencni nemovitosti jsou urceny k trvalému bydleni, hotelova a jind ubytovaci zafizeni jsou
prevdzné zamérena na poskytnuti ubytovani na kratsi ¢asové obdobi za uplatu.

4.2 Trh s pozemky

Pozemky se déli na stavebni pozemky, zemé&d&lské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim
porostem, pozemky vodni plochy a jiné pozemky. Vzhledem k tomu, Ze pozemky predstavuji statek, ktery se
vyskytuje pouze v omezené mife a neni mozné ho vyrobit, bude analyza pozemk( zamérena na vyvoj cen.

4.2.1 Stavebni pozemky

Stavebni pozemky jsou pozemky, které jsou jiz zastavéné, nebo jsou v izemnim planu dané obce & mésta
urené kzastavéni. Vyvoj cen stavebnich pozemkd vykazuje obdobné charakteristiky jako cely trh
s nemovitostmi. Toto doklada v absolutnich i relativnich vysich dle jednotlivych let nasledujici tabulka.

Tabulka ¢. 5: Primérné kupni ceny stavebnich pozemkd v obdobi 2008-2015

Ukazatel [v K¢/m?] 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Primérna kupni cena stavebnich pozemk 1217 1207 1331 1408 1406 1224 788 804
Cenovy index X 099 110 106 100 0,87 0,64 1,02

Zdroj: vlastni zpracovéni na zékladé dat z CSU

Na pocatku sledovaného obdobi dosahovala primérna cena pozemku 1217 K¢/m?. Tato cena se nachazi spiSe
v niz8i hladiné vzhledem k okolnosti, Ze v této dobé€ byla celkovd ekonomicka situace ovlivnéna hospodarskou
krizi. To se odrazilo i v roce nasledujicim. Ve dvou nadchazejicich letech dochazi opét k pozvolnému narlstu
nasledkem postupné rekonvalescence trhu a cena pozemk( velmi mirné stoupd, tésné nad 1 400 korun za metr
¢tveredni (2011, 2012). K mirnému poklesu cen dochazi v roce 2013 az 2015, ve kterém je snizeni znatelnégjsi.

U cen stavebnich pozemk je znac¢nd zavislost na velikosti obce. U velkych mést také navic znacné zavisi na

vvvvvvvvv

vykazuiji ze vSech druhl nemovitosti nejvyssi cenovou variabilitu. Nasledujici graf uvadi primérné kupni ceny
stavebnich pozemki v roce 2015 v zavislosti na velikosti obce, ve kterych se nachazi.
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Graf ¢ 3: Primé&rné kupni ceny stavebnich pozemk@ v CR dle velikosti obci v roce 2015 [K&/m?]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z CSU

V porovnani kupnich cen stavebnich pozemkd dle velikosti obci je zcela zfejma dominance nejvyssich cen
v oblasti hlavniho mésta. To také dokladaji velikosti cen pohybujici se na tGrovni az 27 tis. K&/m? v oblasti Prahy 1,
které pro svoji unikdtnost nebyly do predchozi analyzy zahrnuty. U cen stavebnich pozemkd v mensich méstech
a obcich Ize spatfovat jiz mensi rozdily, Fddové ve stovkdch korun, a v obcich do 1999 obyvatel je jiz cenova
diferenciace minimalni.

Je vsak treba zd(raznit, Ze vySe uvedené kupni ceny stavebnich pozemk( byly stanoveny na zdkladé
prmérnych hodnot za celou Ceskou republiku. Vyrazné rozdily kupnich cen pozemka v jednotlivych kategoriich
dle velikosti obce Ize spatrfovat i mezi jednotlivymi kraji.

V pfipadé malych obci do 1 999 obyvatel se hodnoty stavebnich pozemkd pohybuiji v rozmezi od 170 K¢/m? do
550 K¢/m2 Kupni ceny stavebnich pozemkl dosahuji jednoznacné nejnizsich hodnot na Vysociné
a v Pardubickém kraji. Naopak nejdrazsi stavebni pozemky se prodavaji ve Stfedoceském a Jihomoravském kraji.

Ve vétsich obcich, ve kterych Zije priblizné 2-10 tis. stalych obyvatel, dosahuji kupni ceny stavebnich pozemka
vyssich hodnot. Rozptyl hodnot zde neni tak vysoky jako v pripadé pozemkd v mensich obcich. Nejvyssich
hodnot dosahuje jednotkova cena stavebniho pozemku v blizkosti velkych mést, a to zejména Prahy a Brna, kde
se pohybuje v rozmezi 800-1000 K&/m2.

V byvalych okresnich méstech a dalSich obcich s 10-49 tis. obyvateli, dosahuje prmérna hodnota stavebniho

pozemku 895 K¢/m? Nejniz$i kupni ceny stavebnich pozemkd lze nalézt v Moravskoslezském
a Krdlovéhradeckém kraji, kde se ceny pohybuji do 700 K&/m?.

Obce s 50 tis. a vice obyvateli predstavuji prevazné krajska mésta, ve kterych se ceny stavebnich pozemk( mezi
mésty li3f az o jednotky tisicG korun. Nejdrazsi stavebni pozemky se v ramci Ceské republiky kromé& Prahy
nachazi v Brn&, Plzni, Karlovych Varech, Ceskych Budg&jovicich a Kladné, kde se ceny pohybuiji nad hranici

2 000 K&/m>2. Naopak nejlevnéjsi stavebni pozemky se nachazeji v Moravskoslezském a Usteckém kraji.

Informace o kupnich cenéch stavebnich pozemkd v jednotlivych krajich Ceské republiky v celkem dvou
velikostnich kategoriich obci z hlediska po¢tu obyvatel jsou uvedeny v nasledujicim grafu.
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Graf & 4: Primérné kupni ceny stavebnich pozemk v krajich CR dle velikosti obci v roce 2015
[K&¢/m?2]
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Zdroj: vlastni zpracovéni na zékladé dat z CSU

4.3 Rezidencnitrh

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

Na zakladé dat z posledniho S¢itani lidu, dom(i a byt bylo zjist&no, ze je v Ceské republice k roku 2011 vice nez
2 miliony domd, pfi¢emz vétsina z nich (cca 80 %) je obydlena. Nej¢astéjsim divodem pro trvalé neobydleni
domu (cca 50 % z trvale neobydlenych doma) je jeho Gcel jako rekreaéni zafizeni.

Hypoteéni banka predstavila v dubnu roku 2011 index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice. Tento ukazatel
je zaloZen na redlnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypotecniho dvéru pofridili
klienti Hypotecni banky, které jsou mnohem presnéjsi nez ceny nabidkové. HB INDEX je sledovan za celou
Ceskou republikuy, a to u tfi typd nemovitosti — bytd, rodinnych dom( a pozemk(. Za bazickou hodnotu 100 byly

zvoleny skutecné ceny nemovitostik 1. lednu 2010.

Postupny vyvojindexu cen nemovitosti od roku 2010 do roku 2016 zachycuje nize uvedeny graf.
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Graf ¢. 5: HB INDEX v obdobi 1/2010-4/2016 [2010 = 100]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé dat ze stranek Hypotecni banky

Rezidencni nemovitosti vykazuji trvale prevazné rostouci tendenci, kterd je v poslednich letech zapficinéna
silnou poptavkou zvysujici ceny nemovitosti. Ceny bytd rostly nejrychleji za posledni ¢tyri ctvrtleti. Na trhu
vyrazné prevysuje poptavka nad nabidkou, coZ se konkrétné v Praze projevilo u bytt s cenovou hladinou do 50
000 K¢&/m?, které jiz prakticky nejsou k dispozici. Trh rodinnych domt se vyznacoval nejkolisavéjsi tendenci, kdy
ceny rodinnych dom@ od roku 2014 trvale rostou mirnym tempem. V roce 2016 doslo k oZiveni nabidky
developerskych projektd, které prevazné predstavovaly radové rodinné domy v Praze, Brné a Plzni. Program

,,Zelend Usporam* také zvysuje zdjem o vystavbu nizkoenergetickych domd.

Ceny pozemkil ve sledovaném obdobi trvale rostou. Jednou z hlavnich pricin mizZe byt skutecnost, Ze jsou
pozemky vhodné jako investice, které maji malé udrzovaci ndklady. Poptdvka po pozemcich se tak nesnizuje
a jedna se o nejstabiln&jsi segment rezidencnich nemovitosti.

Trh nemovitosti vykazuje stabilni tendenci vyvoje, aviak stdle prevladaji regiondlni rozdily. Vzhledem k tomu,
Ze do tvorby ceny nemovitosti zasadnim zplsobem vstupuje i faktor lokalizace daného majetku, je vice nez
z4douci zminit se o réiznych hladindch cen v ramci ¢asti Ceské republiky. Rist cen nemovitosti nejvice ovliviiuij
ceny nemovitosti v okoli velkych mést, pfedevsim se jedna o Prahu, Brno a jejich okoli. V mimoprazskych
regionech je rdst cen mirngjsi.

Cenové rozlozeni obytnych nemovitosti, konkrétné bytd, mezi kraji v roce 2015 je zobrazeno v nasledujicim
grafu.
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Graf ¢. 6: Kupni ceny bytd v krajich v roce 2015 [K¢/m?2]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z (SU

Zvyse uvedeného grafu je patrny znacny rozdil mezi kupni cenou bytl v hlavnim mésté Praze, kterd
nékolikandsobné prevysuje ceny v ostatnich regionech. V Praze dosahovala primérna cena za 1 m? nového bytu
hodnoty 70034 K& Vyssi primérné hodnoty cen bytd jsou evidovény také v pripadé Stredoceského
a Jihomoravského kraje ve vysi 35 627 K¢/m? a 36 007 K&/m?2.

Naopak nejlevné&iji Ize pofidit byt v Usteckém kraji, kde prémérnd cena bytu dosahuje hodnoty 13 684 K&/m?>.
Relativné nizké ceny bytl se pohybuji taktéz v Moravskoslezském kraji a na Vysociné.

Z hlediska vyvoje ceny bytl v Case lze ve srovnani srokem 2012 zaznamenat nejvys$si ndrlst cen bytd
v Libereckém kraji, a to o vice nez 25 % a dale také v Praze a Usteckém kraji. Naopak nejvyssiho poklesu cen
metru Ctveredniho bytovych jednotek bylo zaznamendno v Olomouckém a Plzeriském kraji, kde doslo ke
snizeni ceny o témér 15 %.

Nasledujici obrazek 5.9 zobrazuje kupni ceny rodinnych domu. Obdobné jako u kupnich cen bytd, i v pfipadé
rodinnych domd dosahuje nejvyssich cen za m? rodinného domu hlavni mésto Praha a jeho okoli spadajici do
Stredoceského kraje. Primérna kupni cena za m? rodinného domu v Praze se v srpnu roku 2015 pohybovala na
Urovni 60 231 K¢, ve Stredoceském kraji pak 34 405 K&/m?. Vyraznéjsi ceny rodinnych domd, ve srovnani
s ostatnimi kraji, byly zaznamenany v Jihomoravském kraji. Na jejich vysi se podili zejména vyssi cena
nemovitosti v Brné, kde se z (idajd za mésic srpen roku 2015 cena rodinného domu pohybovala ve vysi 30 142
K¢/m?. Situace v ostatnich krajich je velice podobna. Kupni ceny rodinnych domd v K&/m?se pohybuji pfiblizné
na stejné drovni. Nejlevnéji bylo ve druhém ctvrtleti roku 2015 mozné poridit rodinny ddm na Vysociné
a v Usteckém kraji.

Ve srovndani s rokem 2012 nejvice vzrostla cena metru ¢tverecniho rodinného domu na Vysocing, ve Zlinském
a Usteckém kraji, kde cena vzrostla o vice nez 20 %. Naopak pokles ceny rodinnych dom& byl nejmarkantn&jsi
v Karlovarském a Libereckém kraji, kde se pohyboval kolem 15 %.
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Graf ¢. 7: Kupni ceny rodinnych doma v krajich v roce 2015 [K¢/m?]
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Zdroj: vlastni zpracovéni na zékladé dat z CSU

4.4 Pravni zmény v oblasti nemovitosti

Novy obcansky zdkonik (dale jen NOZ), ktery vstoupil v idinnost k 1. 1. 2014, vedle fady souvisejicich
a doprovodnych pravnich norem (napf. také zcela novy zakon o obchodnich korporacich), komplexné méni
Upravu soukromopravnich vztahli a ma velmi podstatné dopady na pravni aspekty nemovitostnich transakci.

Jedna z danych zmén se tykd vykladu smluvnich ujednani, ktery vede k platnosti. Nova pravni Gprava umozriuje
upravit si své poméry odchylné od znéni NOZ, pokud to zdkon vyslovné nezakazuje, a zaklada tak smluvni
volnost, srozumitelnost a komplexnost.

Dalsi dlleZitou zménou nové legislativy je pak skutecnost, Ze stavba se stdva soudldsti pozemku, dochazi
k znovuobnoveniinstitutu prava stavby, zapis v katastru nemovitosti ma prednost pfed skute¢nym stavem véci
a zcela nové je upraven ndjem.

NOZ prindsi také celou fadu novych préavnich institutd, napriklad zasadu materialni publicity zapist v katastru
nemovitosti, moznost zfizeni zakazu zcizeni a zatizeni nemovitosti jako prava vécného, moznost postoupeni
celé smlouvy, pacht, pfidatné spoluvlastnictvi, vymének, vyprosu, sluzebnosti, vyhradu prfednostniho poradi
atd.

4.5 Danové otazky v oblasti nemovitosti

Dalsi zédsadni téma tykajici se nemovitého majetku jsou dariové otazky spojené s nabytim Gcinnosti nového
obcanského zakoniku. S novymi instituty i s novym pojetim staveb jako soucasti pozemku nemohlo zdanéni
v oblasti nemovitosti zdstat pozadu.

Jednou z nejvyznamnéjSich oblasti, kterd ovliviiuje nemovitostni transakce, je uplatfiovani dané z pfidané
hodnoty u prfevodu pozemkd, které jsou uréeny k zastavéni nebo na nichz se néjaké stavby nachazi. Dle novely
Ministerstva financi CR jsou z osvobozeni od DPH vyjmuty pozemky, na néz bylo vydano staveni povoleni ¢i na
kterych byla zfizena inZenyrska sit’ ¢i stavba mladsi pétilet a dale také pozemky, v jejichZ okoli ¢i pfimo na nich
byly provedeny stavebni prace nebo realizovdny spravni tkony souvisejici s vybudovanim konkrétni stavby.

Hlavnim dopadem vyse zminéné novely je vyjmuti pozemkd urcenych k zastavéni z osvobozeni od DPH

a ndslednd aplikace zakladni sazby dané. Tato zména vyrazné zatiZi zejména developery rozvijend Gzemi, ktera
budou kromé dané z nabyti nemovitych véci zatiZzena, v mnoha pfipadech, nové také dani z pfidané hodnoty.

Vyvoj jednotlivych sazeb dané z pfidané hodnoty v letech 2005 aZ 2015 je zachycen v nasledujicim grafu.
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Graf ¢. 8: Vyvoj sazeb dané z pridané hodnoty mezi lety 2005-2015
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z Ministerstva financi

Pozitivnim aspektem pro vyvoj sazby dané z pridané hodnoty je v pripadé napInéni ocekavani vyssiho vybéru
dani, na zadkladé novych dani dle pfislibu Ministerstva financi Ceské republiky, moznost znovusjednoceni
sniZzené sazby, a to na drovni 10 %.

Oblast dani z pfijm0 také neni ve své nové Upravé stoprocentni. Jako priklad Ize uvést ustanoveni tykajici se
prevodu bytovych jednotek od dané z prijmd fyzickych osob, kdy aplikované osvobozeni bylo v nékterych
pfipadech zdZeno.

Kladnd zména, kterou novela zdkona o danich z pfijm0 prinesla, se tykala zejména moZnosti dariového
uplatnéni ztraty z prodeje pozemki u pravnickych osob.
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5 OCENENI

5.1 Volba metody ocenéni

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

5.2 Vypocet hodnoty nemovité véci na bazi trznich hodnot

Ocenéni predmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody porovndvaci.
Pozemky budou ocenény jako stavebni s rozdélenim na dva soubory.

1. Nejprve budou ocenény zastavéné pozemky pod rozestavénymi stavbami vcetné nezastavénych
pozemkd, které predstavuji zahradu okolo staveb a tvofi dohromady funkéni celek. Tyto pozemky jsou
omezené vyuzitelné jako stavebni pozemky pro vlastni Ucely, jelikoZ na nich stoji stavba ve vlastnictvi tfeti

osoby. Tato skutecnost sniZuje jejich hodnotu a bude zohlednéna pfislusnymi koeficienty. Prehled pozemki
a jejich vymér je uveden v tabulce nize.

Tabulka ¢. 6: Pfrehled pozemk@ ve funkénich celcich

Zastavény pozemek [parc. ¢.] Nezastavény pozemek okolo domu [parc. ¢.] Vyméra celku [m?]
St. 835 324161 906,00
St. 836 324/160 656,00
St. 837 324/162 757,00
St. 838 324163 900,00
St. 839 324/170 1039,00
St. 840 324/169 1040,00
St. 841 324/165 1020,00
St. 842 324/168 653,00
St. 843 324166 900,00
St. 844 324/167 757,00
St. 845 324/190 798,00
St. 846 321/5 826,00
Vyméra pozemki celkem 10 525,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovani
2. V druhé &asti budou ocenény samostatné, nezastavéné pozemky uvedené v tabulce nize.

Tabulka ¢. 7: Pfehled nezastavénych pozemku

Parcela ¢. Druh pozemku Vymeéra [m?]
324/114 ornd pada 1291,00
324/115 orna plda 1174,00
324/120 orna plda 1590,00
324/185 ornd pada 869,00
324/189 ornd pada 1574,00
Vyméra pozemkd celkem 6 498,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovanf{
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5.2.1 Stanoveni jednotkové ceny stavebnich pozemkii
V této kapitole bude stanovena jednotkova cena stavebnich pozemka v Sirsi lokalité obce Nova Ves pod Plesi.
Ocenéni predmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody porovndvaci.

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze nebyl nalezen dostatecny pocet vzorkd pro porovnani trzni hodnoty v lokalité
obce Nova Ves pod Plesi, bude pro ocenéni pfedmétné nemovité véci vychdzeno ze srovndvacich nemovitych
véci, které odpovidaji svym charakterem v daném misté a Case, a jejichZ umisténf je v SirSim okoli. Prestoze se
srovndvaci nemovité véci nenachazi primo v lokalité obce Nova Ves pod Plesi, budou pro stanoveni ceny
obvyklé poutzity, jelikoz se jejich jednotkova cena pohybuje v obdobné cenové hladiné.

Popis srovnavacich objekt:

1. Nova Ves pod Plesi - k prodeji stavebni pozemek 1 271 m?, v Nové Vsi pod Plesi u MniSku pod Brdy
v lokalité V¢elnik. Pfednosti je klidna prijemna lokalita u lesa. Vlastni pozemek je orientovan na jih a tvorf jej
mirny svah. K dispozici je vodovod, kanalizace, elektfina, plyn v lokalité neni. Pfistupovd komunikace je
dokoncena a pristup na pozemek je oSetfen vécnym bfemenem;

2. Nova Ves pod Plesi - k prodeji jizné orientovany stavebni pozemek o vymére 1 701 m? v lokalité ,,Na
Veelniku®, ktery navazuje na lesni porost stejnojmenného vrchu. Pozemky uréené pro vystavbu rodinnych
doml jsou rozprostreny na mirném jiznim svahu s vyhledem na vrch Ple$ a do zalesnéné krajiny povodi Vltavy
ve vzdalenosti 3 km od Mnisku pod Brdy. V lokalité jsou dokonceny privody vody, elektfiny a kanalizace
s dostatec¢nou kapacitou, je dokoncena i dldzdéna komunikace s verejnym osvétlenim. Centrum obce se nalézd
v udoli a nabizi veskerou ob¢anskou vybavenost;

3. Cisovice - Bojov - k prodeiji atraktivni stavebni pozemek o vymé¥e 1 089 m? v obci Bojov, 20 km jizné
od Prahy. Pozemek je rovny, zarostly travou. V obci je vodovod elektfina i plyn. Elektfina je pfivedena na hranici
pozemku. PFistup na pozemek je po zpevnéné komunikaci. Podle Gizemniho planu je pozemek soucasti plochy
rodinného bydleni uréeného pro rodinné domy. Obce Bojov je se nachazi cca 20 km jizné od Prahy. Do Bojova
jezdi ze Smichovského nadrazi linka priméstské autobusové dopravy €. 318 a v obci je také vlakové nadrazi.
Veskeré sluzby, zdravotni péci, Skolu a Skolku najdeme v sousednim MniSku pod Brdy, vzdaleném od Bojova
cca 6 km.

4. LiSnice— k prodeji stavebni pozemky o vymére 1 796 m” v obci LiSnice, okres Praha-zapad. Jednd se
o rovinaty pozemek na okraji zdstavby dom( plus pozemek navazujici. hlavnimu. Veskeré sité jsou témér na
hranicich pozemk(. Uzemnim planem jsou parcely zafazeny do oblasti smisené obytné. Hlavni pozemek ma
vymeéru 1 532 m? pozemek navazujici 264 m> Pozemky jsou situovany na té strané obce, kde se nedaleko
nachazi golfovy areal.
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Obrdzek ¢. 5: Mapa porovndvacich nemovitych véci
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Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tverecni celkové vyméry pozemku.

Tabulka ¢. 8: Parametry porovnavacich nemovitosti

Celkova rozloha Druh pozemku Lokalita

[m?]

Parametry oceriované nemovité véci

16 750,00% stavebni rovinaty az mirné svazity Nova Ves pod Plesi

Parametry porovnavacich nemovitych véci
1. 1271,00 stavebni rovinaty az mirné svazity Nova Ves pod Plesi
2. 1701,00 stavebnf rovinaty Novd Ves pod Plesi
3. 1089,00 stavebni rovinaty Cisovice - Bojov
4. 1796,00 stavebni rovinaty LiSnice

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

*Pozn.: 16 750,00 m? pfedstavuje soucet vsech oceriovanych pozemkd.
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Tabulka ¢. 9: Parametry porovndvacich nemovitosti

Dopravni dostupnost Umisténi InZenyrské sité

v e

Parametry ocerlované nemovité véci

dobra okraj obce E,V, VK
Parametry porovnavacich nemovitych véci

dobrd okraj obce E,V, VK

dobrd okraj obce E,V, VK

dobra okraj obce E,V,P

dobrd okraj obce na hranici

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

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouZity nasledujici
korekeni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient tvaru pozemka,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient pravnich vztahd,

K5 — koeficient prislusenstvi,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢eni Cinitele budou stanoveny na zakladé odborného dsudku Znaleckého dstavu, pficemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dalsi odborna
literatura.

Dle provedené komparace nebyly zjiStény vyraznéjsi odliSnosti.
NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 10: Adjustacni matice

Nabidkova cena  Uzitna plocha

Ki1 K2 K3 K4 K5 K6

[Ke] [m?]
1 2790 000,00 1271,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 0,80 1756,10
2 3290 000,00 1701,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 0,80 1547,33
3. 2 000 000,00 1089,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1469,24
4 3 951200,00 1796,00 1,00 1,00 100 100 100 100 0,80 1760,00

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 4 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zakladé pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova
cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky tstav
vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkovd cena predstavuje metr ctverecni celkové
vyméry pozemku.
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Tabulka ¢. 11: Vypocet prdmérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 4,00
Minimalnf jednotkova cena [K¢/m?]: 1469,24
Maximalnf jednotkova cena [K¢/m?]: 1760,00
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?]: 1633,17

Zdroj: vlastni zpracovani

Prdmérna jednotkova cena stavebnich pozemkd je v dané lokalité stanovena na 1 633,17 K¢/m>.

5.2.2 Vypocet hodnoty nemovité véci

Funkéni celky zastavéného pozemku pod rozestavénou stavbou véetné nezastavéného pozemku
predstavujici zahradu okolo stavby (omezené vyuzitelné)

Jelikoz se jedna o zastavéné pozemky pod stavbami a pozemek ve funkénim celku se stavbou, s niz je
vyuZzivany, jsou pozemky omezené vyuzitelné jako stavebni pro vlastni Gcely. Tato skutecnost sniZuje jejich
hodnotu. Jednotkova cena stavebnich pozemki bude proto snizena koeficientem omezeného vyuziti ve vysi
0,8.

Tabulka ¢. 12: Vypocet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Prdmérna jednotkova cena [K¢/m2]: 1633,17
Koeficient omezené vyuzitelnosti 0,80
Upravena jednotkova cena [K¢/m?]: 1306,53

Zdroj: vlastni zpracovani

Stanoveni hodnoty omezené vyuzitelnych stavebnich pozemkd porovndvaci metodou:

Tabulka ¢. 13: Vypoclet hodnoty nemovitych véci

Zastavény Nezastavény pozemek Vyméra Jednotkova cena Vysledna hodnota

pozemek okolo domu [m?] [Ké/m?] pozemku [K¢]
St. 835 324161 906,00 1306,53 1183 700,00
St. 836 324/160 656,00 1306,53 857100,00
St. 837 324/162 757,00 1306,53 989 000,00
St. 838 324163 900,00 1306,53 1175 900,00
St. 839 324/170 1039,00 1306,53 1357 500,00
St. 840 324/169 1040,00 1306,53 1358 800,00
St. 841 324/165 1020,00 1306,53 1332 700,00
St. 842 324/168 653,00 1306,53 853 200,00
St. 843 324166 900,00 1306,53 1175 900,00
St. 844 324167 757,00 1306,53 989 000,00
St. 845 324/190 798,00 1306,53 1042 600,00
St. 846 321/5 826,00 1306,53 1079 200,00
Celkem 10 252,00 13 394 600,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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Nezastavéné pozemky

Stanoveni hodnoty nezastavenych, stavebnich pozemk{ porovnavaci metodou:

Tabulka ¢. 14: Vypocet hodnoty nemovitych véci

Parcela ¢. Vyméra [m?] Jednotkova cena [K¢/m?] Vysledna hodnota pozemku [K¢]
324/114 1291,00 1633,17 2108 420,00
324/115 1174,00 1633,17 1917 340,00
324/120 1590,00 1633,17 2596 730,00
324/185 869,00 1633,17 1419 220,00
324/189 1574,00 1633,17 2570 600,00
Vysledna hodnota ocefiovanych pozemkii po zaokrouhleni [K¢] 10 612 310,00

Zdroj: vlastni zpracovani
Rekapitulace hodnot

Rekapitulace vyslednych hodnot je uvedena v nasledujici tabulce. Celkova hodnota oceriovanych nemovitych
véci je ddna jako soucet dil¢ich vyslednych hodnot.

Tabulka ¢. 15: Vypoclet hodnoty oceriovanych nemovitych véci

Nazev Hodnota
Vysledna hodnota omezené vyuZitelnych pozemkd po zaokrouhleni [K¢] 13 395 000,00
Vysledna hodnota nezastavénych pozemkd po zaokrouhleni [K¢] 10 612 000,00
Celkova hodnota oceriovanych nemovitosti po zaokrouhleni [K¢] 24 007 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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5.3 Rekapitulace hodnot a zavérecna analyza

V tabulce nize je uvedena cena obvykla nemovité véci zapsané na LV €. 1071 k. 4. Nova Ves pod Plesi (pozemky
zastavéné plochy a nadvorf parc. ¢. St. 835, St. 836, St. 837, St. 838, St. 839, St. 840, St. 841, St. 842, St. 843, St.
844, St. 845 a St. 846 a pozemky orné pldy 321/5, 324/114, 324/115, 324/120, 324/160, 324/161, 324/162, 324/163,
324/165, 324/166, 324/167, 324[168, 324/169, 324/170, 324/185, 324/189 a 324/190) v¢. vSech soudlasti a zjisténych
pfisluSenstvi:

Tabulka ¢. 27: Vyslednd hodnota nemovité véci

Nazev Hodnota

Vysledna hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 24 007 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.4 Zavérecna analyza

Zpracované trzni ocenéni zohledriuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty. Pokud nenastanou kvalitativni zmény v ocenéné nemovité véci
a ani zmény v jejim prostredi, je platnost uvedeného ceny obvyklé po dobu 3 mésicli ode dne vyhotoveni.

Vyslednd hodnota predmétné nemovité véci odrazi aktudini charakter, technicky stav a polohu nemovitych
véci. Oceriované nemovité véci predstavuji stavebni pozemky pod rozestavénymi stavbami véetné okolnich
pozemk predstavujici zahrady a samostatné nezastavéné pozemky. Pozemky v katastru nemovitosti vedené
jako zastavéna plocha a nadvori a orna ptda v lokalité obce Novd Ves pod Plesi - ,,Na Vcelniku“. Jedna se
o lokalitu nové vystavenych rodinnych domd v blizkosti lesa s dobrou dostupnosti veskeré obcanské
vybavenosti.

U predmétné nemovité véci bylo zjisténo zastavni pravo smluvni. (viz vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 1071
k. G. Nova Ves pod Plesf). Pro Ucely tohoto posudku nebude na vyse uvedené skute¢nosti bran zretel.

Dle vypisu LPIS bylo zjisténo ndjemni pravo k oceriovanému pozemku parc. ¢. 324/189. Z dvodu minimalnich
informaci o najemnim pravu (dobé a vysi ndjemného) a skutec¢nosti, Ze se jedna o pozemek stavebni, nebude
toto ndjemni pravo v celkové hodnoté pozemku zohlednéno.

Dle zjisténych informaci se na predmétné nemovité vécijina rizika ¢i omezeni, ktera by ovlivnila vysledny navrh
trzni hodnoty, nevztahuji.

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci zapsané na LV ¢. 1071 k. 4. Nova Ves pod Plesi v¢. vSech soudlasti
a zjisténych pfislusenstvi ¢ini 24 007 000,00 K¢ po zaokrouhleni.
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6 VYSLEDEK OCENENI

PFedmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovité véci zapsané na LV ¢. 1071 k. U. Nova Ves
pod Plesi (pozemky zastavéné plochy a nadvofi a pozemky orné pidy) ve vlastnictvi spole¢nosti Revelstoke
Invest s.r.o., Opletalova 1015/55, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 241 20 782, pro Gcely drazby.

Znalecky posudek je zpracovan na zdkladé objedndvky od spolecnosti PROKONZULTA, a. s., Kfenova 299/26,
Trnitd, 602 00 Brno, ICO: 263 07 367.

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 28. 2. 2018.

Cena obvykla nemovité véci zapsané na LV ¢. 1071 k. . Nova Ves pod Plesi je po zaokrouhleni stanovena ve
vysi:

24 007 000,00 K¢

(slovy: Dvacet ¢tyri milionti sedm tisic korun ¢eskych)

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vSech vyse uvedenych tabulkdch je zplsoben zaokrouhlovdnim za vyuziti
programového vybaveni MS OFFICE - Excel 2013.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu tstavt kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceriovani podniku a sloZek
jeho aktiv, cennych papirtl, nemovitosti a nehmotného majetku a majetkovych prav. Zapis znaleckého tstavu
do seznamu byl proveden na zakladé rozhodnuti ministra spravedInosti ze dne 16.12.2009 pod ¢.j. 194/2009-
OD-ZN.

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym &islem 097-3789/2018 do znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctujeme podle pripojené likvidace na zdkladé faktury - dariového dokladu
¢.18558.

V Praze dne 24. 8. 2018

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Ovocny trh 573/12, Praha 1, 110 00
1CO: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel

Odpovédni zpracovatelé:
Ing. Katefina Vejmelkova
Bc. Lenka HIusi

Bc. Tereza Hnatkova
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SEZNAM PRILOH

Priloha 1 Vypis z KN LV ¢. 1071 k. G. Nova Ves pod Ples{
Priloha 2 Kopie katastrdlni mapy k predmétné nemovité véci
Priloha 3 Fotodokumentace predmétné nemovité véci
Priloha 4

Srovndavaci nemovitosti pro porovnavaci metody (nabidky realitnich kancelafi na siti internet)
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