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5. Porovnavané nemovitosti

Ocenované nemovitosti se nalézaji ve stfednim zastavéném uzemi obce Turkovice a jsou
pfistupné z mistni vefejné asfaltové komunikace mezi zastavbou samostatné stojicich objektl
rodinnych domi u posty a obecniho tfadu.

Nemovitosti tvori:

- objekt rodinného domu ¢islo popisné 6, na stavebni parcele
Cislo 11,

- objekt zdéné vedlejsi stavby dilny, na pozemkové parcele ¢islo
155,

- stavebni parcela ¢islo 11, evidovana v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii s vymérou 385m?2 ,

- pozemkova parcela Cislo 155, evidovana v katastru nemovitosti v

druhu pozemku zahrada s vymérou 435m?2
- studna kopana,
- venkovni upravy,

— trvalé porosty.

- CHARAKTERISTIKA NEMOVITOSTI
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Struktura popisu a stavu nemovitého majetku

a) oznaceni:

Ocenované nemovitosti jsou evidovany na Vypise z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi
Cislo 412 pro katastralni izemi Turkovice u Prelouce, obec Turkovice, kraj Pardubicky.

Objekt rodinného domu c¢islo popisné 6 je objektem s jednim Caste¢nym podzemnim
podlazim, s jednim nadzemnim podlazim a s volnym pidnim prostorem pod pranikem
sedlovych strech.

Objekt zdéné vedlejsi stavby dilny je objektem bez podzemniho podlazi a s jednim
nadzemnim podlazim pod sedlovou stfechou.

Vsechny objekty byly postaveny v roce 1920, celkova piestavba objektu rodinného domu
byla provedena v roce 2002.

b) piipojky: - funkéni napojeni na vodovodni ptipojku,
elektrickou ptipojku, kanaliza¢ni
pripojku do septiku a plynovodni

piipojku

c) prisluSenstvi: - venkovni Gpravy (piipojky inzenyrskych
siti: elektricka ptipojka, vodovodni
ptipojka, kanaliza¢ni pfipojka do jimky,

plynovodni pfipojka), pilit HUP, odpadni

kanaliza¢ni jimka, oploceni do bo¢ni

ulice z ocelovych plotovych rdmt na

ocelovych sloupcich a betonové

podezdivce, dfevény lat'ovy plot na

ocelovych sloupcich s betonovym prahem

mezi sloupky, ocelova dvoukiidlova

vrata, plotova ocelova branka, zpevnéné

plochy betonové monolitické, zpevnéné

plochy z betonovych desek 50 x 50 cm,

ocelovy pristiesek pro osobni automobil

d) soucasti: - trvalé okrasné porosty (thije stromkové,
zivy plot z thuji stromkovych)

- studna kopana

e) inzenyrské sité: - v misté je moznost napojeni z vetejnych
inZenyrskych siti na elektrickou
ptipojku, vodovodni ptipojku a

plynovodni ptipojku

f) klady a zapory nemovitého majetku:



+ nemovitosti ve stfedni zastavéné ¢asti obce + piistup na pozemky a do objekt ze dvou
ulic + standardni stav nemovitého majetku + dvé samostatné bytové jednotky + vécné
bfemeno B 1 k brani vody - povinnost thrady dan¢ z pfevodu nemovitosti kupujicim -
nafizeni exekuce - exekucni piikaz k prodeji nemovitosti - zastavni pravo exekutorské pro
STAVBY A LESENI Ruizi¢ka, s.r.o. - zastavni pravo exekutorské pro firmu MPL TRADING,
spol. s r.0. - zastavni pravo exekutorské pro pana Zbynka Linharta - zastavni pravo
exekutorské pro pana Jana Floridna - zastavni pravo soudcovské pro Okresni spravu
socidlniho zabezpeceni Pardubice - zastavni pravo exekutorské pro firmu EXPERATA, a.s. -
zastavni pravo exekutorské pro firmu GAMO Pardubice s.r.o0. - zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu, Finan¢niho tfadu

v Prelouci - zastavni pravo exekutorské pro Vodovody a kanalizace Pardubice - zastavni
pravo exekutorské pro firmu OLPET Pardubice s.r.0. - zastavni pravo z rozhodnuti spravniho
organu pro Okresni spravu

socidlniho zabezpeceni Pardubice - zastavni pravo exekutorské pro firmu Berner spol. s r.0.
- zastavni pravo exekutorské pro firmu PPF B2 B.V. - zastavni pravo exekutorské pro
Vojenskou zdravotni pojistovnu

g) umisténi nemovitosti a vliv SirSiho okoli:

* na vyslednou trzni hodnotu posuzované¢ho majetku bude mit vliv i
fada faktorii vznikajicich ze vzajemné interakce mezi
nemovitostmi a okolim;

- pracovni prilezitosti v blizkém okoli - orientace ke svétovym stranam - konfigurace
terénu - poloha - prevladajici zastavba - dopravni obsluznost - parkovaci moznosti v okoli -
obchod a sluzby - Gtady - Zivotni prostfedi - poloha majetku k centru obce - moznost dalSiho
roz§iteni - Skolstvi, zdravotnictvi, kultura a sport - obyvatelstvo v okoli - malé likvidita
nemovitého majetku - velky vliv nemovitosti na své okoli

h) obecné nevyhody nemovitosti:

- povinnost uhrady dan¢ z pfevodu nemovitosti kupujicim - nizka likvidita, tj. doba
potfebnd na pfemeénu nemovitosti na

hotové penize je zpravidla dlouhd - vysoké naklady na spravu a drzbu - vSechny operace s
nemovitostmi podléhaji statnimu dozoru

(stavebni ufad, katastr nemovitosti, prosazovani vefejnych

z4jmi s ohledem na Zivotni prostfedi, nakladani s odpady apod.) - nemovitosti nelze
pfemistit v pfipad€ negativnich vnéjsich

rizik (zivelné pohromy)

1) analyza trzniho prostfedi s obecnym popisem realitniho trhu:

konec roku 2008 a poc¢atek roku 2009 se staly obdobim, kdy skoncila relativné ekonomicky
pozitivni dekéda rozvoje realitniho trhu let 1998 az 2008. Vyvoj cen, ktery m¢l obecné
stoupajici tendenci a v obdobi po roce 2003 dokonce pirekracoval i primérnou inflaci, se ndhle
stal znacné rozkolisanym az turbulentnim,;



- pocinajici globalni ekonomicka krize pro otevieny a relativné
maly trh, jako je Ceska republika, je vzdy jednim z uréujicich
faktorti vyvoje makroekonomické a globalni tendence ekonomiky.
Ekonomicka krize, ktera tradi¢né zacala ve Spojenych statech
americkych, jiz zasahla i Evropskou unii a podle dostupnych
progndz lze oc¢ekavat dalsi oZiveni trhu az po roce 2015. Oproti
tzv. velké hospodarské krizi z prelomu dvacatych a tficatych

let minulého stoleni, kdy hruby domaci produkt (HDP) klesal az
o desitky procent ro¢né se zda, Ze soucasna krize dosud spojend
jen s poklesem riistu, bude mit ¢aste¢né mirnéjsi pribeh.
Ekonomicka teorie i realnd praxe ptitom tvrdila, ze v dob¢
ekonomické krize obvykle stoupaji ceny nemovitosti, protoze
jsou trhem vnimany, spolu se zlatem, jako spolehlivy uchovatel
hodnot na rozdil napt. od akcii nebo jinych druhti cennych
papirt. V soucasné ekonomické a financni krizi vSak doslo k
popieni této ptivodni skutecnosti, kdy od roku 2009 dochazi ke
stalému trvalému a postupnému poklesu cen nemovitého majetku.
JiZ v prvni poloviné roku 2010 vsak bylo zfejmé, Ze pokles cen
nemovitosti nadale pokracuje. Pokles cen se tyka vSech
nemovitosti, zejména star§ich, mén¢ kvalitnich a s nizkou
uzitnou hodnotou a Spatnou polohou ¢i dostupnosti. U téchto
typtl nemovitosti dochézi i k vyraznému snizeni objemti obchod,
nebot’ kupujici o¢ekdvaji dalsi pokles cen a prodavajici tento
realny pokles stale nechtéji vnimat ani akceptovat a nabidka

JiZ vysoce pievySuje poptavku. S trendem uspor financnich
prostiedkil ve spolecnosti souvisi i plosné opousténi
pronajatych prostor, s ¢imz souvisi 1 pfevaha nabidky
najemnich bytovych i nebytovych prostor. Soucasné nabidkové
ceny realitnich kancelafi jsou zcela nerealné, za tyto ceny se
témet Zadné obchody nerealizuji a nemovity majetek se stal v
podstaté nejrozsifenéjsi a jednou z velmi mala komodit, o jejiz
vysi ceny se da pied uzavienim realné kupni ceny vyrazné
smlouvat.

j) najemni vztahy:

- nemovity majetek neni ke dni mistniho Setfeni pfedmétem zadného
najemniho smluvniho vztahu

k) vécna biemena:

- v katastru nemovitosti nejsou zapsana zadné vécna biemena,
ktera by nemovity majetek znehodnocovala; v katastru
nemovitosti je evidovano v oddilu B1 oprédvnéni k brani vody pro

rowr

objekt bydleni ¢islo popisné 6

1) movité véci:

- nejsou predmétem ocenéni vyjma piimého vybaveni, které je nutné
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pro plnohodnotné vyuzivani rodinného domu (predméty socialnich
zafizeni, zdroj vytapéni a ohfevu teplé vody, sporak, pfedméty
ostatnich konstrukci)

Obvyklou cenou se pro ucely Zakona o oceniovani majetku ¢islo 151/1997 Sb. rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodeji stejného, popiipadé 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 mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni soudniho exekutora, Sp. zn. 023 EX 01918/08-119 ze dne 25.2.2013 o natizeni
exekuce na majetek povinného, kterym je pan Petr Hejna, rodné Cislo 760202/3341.

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi Turkovice u Ptelouce, obec Turkovice,
kraj Pardubicky, list vlastnictvi ¢islo 412, vyhotoveny soudnim znalcem z dalkového piistupu
Ceského tradu zeméméricského a katastralniho dne 28.2.2013.

Snimky katastralnich map pro katastralni uzemi Turkovice u Pielouce, obec Turkovice,
kraj Pardubicky, vyhotovené soudnim znalcem z dalkového pfistupu Ceského uradu

W

zemémeticského a katastralniho dne 28.2.2013 z mapovych listit DKM.
Polohova mapa obce Turkovice.
Porovnéavané nemovitosti - aktualni nabidky v dob€ ocenéni.
Fotodokumentace nemovitosti.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu nemovitého majetku bylo provedeno
dne 13.3.2013 na misté samém.

1.3 Vlastnictvi

Podle udajt z katastru nemovitosti jsou jako spoluvlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi
Cislo 412 pro katastralni izemi Turkovice u Pielouce, obec Turkovice, kraj Pardubicky
evidovani:

* v SJIM - pan Josef Hejna, rodné ¢islo 540403/0192, trvale bytem
Turkovice, ¢islo popisné 6, PSC 533 63, Turkovice

a

- pani Renata Hejnova, rodné ¢islo 546003/0400, trvale bytem

-6 -



Turkovice, ¢islo popisné 6, PSC 533 63, Turkovice,
vlastnickym podilem 1/2

a

! pan Petr Hejna, rodné Cislo 760202/3341, trvale bytem
Turkovice, ¢islo popisné 6, PSC 533 63, Turkovice,
vlastnickym podilem 1/2.

1.4 Pfedmeétem ocenéni jsou

1) Rodinny diim, ¢.p. 6, na stavebni parcele ¢islo 11
2) Zdéna stavba dilny, na pozemkové parcele Cislo 155
3) Stavebni a pozemkova parcela



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Rodinny diim, €.p. 6, na stavebni parcele Cislo 11

2.1.1 Popis

Pfedmétem ocenéni je objekt rodinného domu se dvéma samostatnymi bytovymi
jednotkami, ¢islo popisné 6. Stavba je s jednim ¢aste¢nym podzemnim podlazim, s jednim
nadzemnim podlazim a s volnym padnim prostorem pod prianikem dvou sedlovych stiech.
Objekt byl postaven v roce 1930 na stavebni parcele ¢islo 11, v roce 2002 byla provedena
celkova rekonstrukce objektu. VSechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti jsou v objektu
puvodni, ¢ast konstrukei kratkodobé Zivotnosti je v objektu z roku rekonstrukce.

Vnitini celova dispozice:

- 1. NP: - bytova jednotka pfistupna z predni ¢asti, (predsin,
kuchyn, obyvaci pokoj s krbovymi kamny, loZnice,
détsky pokoj, koupelna s WC, spiz, WC)

- kotelna v rohové spojovaci ¢asti objektu

- bytova jednotka ptistupna z bocni cesty, (zadvefti,
predsin, kuchyn, obyvaci pokoj, loznice, koupelna,
WC, spiz)

- podkrovi: volny ptidni prostor

Zakladové konstrukce stavby jsou bézného zakladani z prostého betonu, vytvorené jako
betonové zakladové pasy prolozené kamenem s dodateéné provedenymi vodorovnymi
izolacemi proti zemni vlhkosti. Podezdivka neni provedena. Svislé nosné konstrukce stavby
jsou zdéné z plnych pélenych cihel. Stropni konstrukce jsou provedeny s rovnym podhledem.
Krov je dfevény vaznicovy tramovy. Zastfeseni je tvoieno prunikem dvou sedlovych stfech ve
dvou vyskovych urovnich. Stfesni krytina je z palenych tasek a z pozinkovaného plechu nad
vstupnim zadvetim. Klempifské konstrukce jsou osazeny z pozinkovaného plechu. Vnitini
omitky jsou dvouvrstvé vapenné hladké Stukové s malbami. Fasadni omitka je dvouvrstva
hladka s natérem, na jedné Ctvrtiné objektu je stérkova uprava s natérem na zateplovacich
deskach. Venkovni obklad je proveden z kabfince a dale je provedena Uprava z Marmolitu.
Vnitini obklady jsou provedeny z béznych bélninovych obkladacek v prostorach kuchyni, v
koupelnach vcéetné oblozeni van, sprchového koutu a na WC. Schodisté je osazeno cihelné s
dfevénymi prkennymi naslapnymi stupni. Dvete jsou osazeny dievéné plné 1 dievéné Castecné
prosklené. Vrata nejsou osazena. Okna jsou osazena plastovd. Podlahy v obytnych
mistnostech jsou betonové s naslapnymi vrstvami z PVC, s textilnimi krytinami a plovouci, v
chodbé a na socidlnim zafizeni jsou podlahy betonové s naslapnou vrstvou z keramické
dlazby. Vytapéni je zajisténo etdzové z kotle na tuha paliva a dale je osazen kombinovany
plynovy kotel, radiatory jsou osazeny litinové zebrové a ocelové deskové, dale je v predni
bytové jednotce podlahové vytdpéni v kuchyni, predsini a v koupelné¢ s WC. V objektu je
provedena elektroinstalace na 220 V 1 380 V, s pojistkovymi automaty. Bleskosvod neni na
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objektu osazen. Rozvod studené i teplé vody je proveden v plastovém potrubi. Dodéavka teplé
vody je zajiSténa z osazeného kombinovaného plynového kotle. Instalace plynu je provedena.
Kanalizace je v plastovém potrubi. V kuchyni je osazen plynovy sporak. Z hygienickych
zafizeni jsou osazena umyvadla, plastova rohova vana, ocelova vana a sprchovy kout. WC
jsou osazena standardni splachovaci. Vytah neni osazen. Z ostatnich konstrukci je v objektu
provedeno odsavani ¢asti vnitinich prostor a v obyvacim pokoji jsou osazena krbova kamna.

Objekt je celkové ve standardnim stavebné technickém stavu, ktery odpovida uvedenému
stari, konstrukénimu provedeni z doby vystavby, provedené ¢aste¢né rekonstrukci a provadéné
zakladni 0drzbé.

2.1.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: A - s jednim nadzemnim podlazim
Druh konstrukce: Zdéna

2.1.3 Obestavény prostor

Vrehni stavba (17,32%6,21*3,29)+(15,41%7,96*
3,82)+(7,96%2,71%3,56) = 899.23 m3

Zastteseni (17,32%6,21%3,03/2)+(15,41%7,96*
4,09/2) = 413.80 m3
celkem = 1313.03 m3

2.1.5 Opotrebeni stavby

Pti staii 83 let a zivotnosti 120 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 69.1667%.

2.2 Zdéna stavba dilny, na pozemkové parcele ¢islo 155

2.2.1 Popis

Predmétem ocenéni je objekt zdéné vedlejsi stavby dilny. Stavba je bez podzemniho
podlazi a s jednim nadzemnim podlazim pod sedlovou stfechou. Objekt byl postaven v roce
1930 na pozemkové parcele Cislo 155. VSechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti i vSechny
konstrukce kratkodobé zivotnosti jsou v objektu ptiivodni z roku vystavby.

Vnitini celova dispozice:
- 1. NP: prostor dilny, sklad zahradniho naradi

Zakladové konstrukce stavby jsou bézného zaklddani z prostého betonu, vytvorené jako
betonové pasy prolozené kamenem bez provedenych vodorovnych izolaci proti zemni
vlhkosti. Podezdivka je kamenna. Svislé nosné konstrukce stavby jsou zdéné z plnych
palenych cihel. Stropni konstrukce jsou provedeny s rovnym podhledem. Krov je dfevény
tramovy. ZastfeSeni je tvofeno sedlovou stfechou. StfeSni krytina je z vlnitych
osinkocementovych desek. Klempiiské konstrukce nejsou osazeny. Vnitini uprava povrchu je
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provedena dvouvrstvymi vapennymi hladkymi omitkami. Fasddni omitka je dvouvrstva
hladkd s natérem. Venkovni obklad neni proveden. Vnitini obklady nejsou provedeny.
Schodisté neni osazeno. Dvefe jsou osazeny dievéné plné. Vrata nejsou osazena. Okna jsou
osazena dievéna jednoduchda. Podlaha je betonova. Vytapéni je zajiSténo kamny na tuha
paliva. V objektu je provedena elektroinstalace na 220 V 1 380 V. Bleskosvod neni na objektu
osazen. Rozvod vody neni proveden. Zdroj ohfevu teplé vody neni osazen. Instalace plynu
neni provedena. Kanalizace neni provedena. Hygienickd zafizeni nejsou osazena. Ostatni
konstrukce nejsou v objektu osazeny.

Objekt je celkové v niz§im standardnim stavebné technickém stavu, ktery odpovida
uvedenému stafi, konstrukénimu provedeni z doby vystavby a provadéné zakladni udrzbeé.

2.2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: Al - nepodsklepené

Druh konstrukce: Zdéna v tloust'’ce nad 15 cm

2.2.3 Obestavény prostor

Podezdivka 7,94*5,01*0,33/2 = 6.56 m3
Vrchni stavba 7,94*%5,01%3,16 = 125.70 m3
ZastfeSeni 7,94*5,01%2,21/2 = 43.96 m3

celkem = 176.22 m3

2.2.5 Opotrebeni stavby

Pti stafi 83 let a zivotnosti 120 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 69.1667%.
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4. OBVYKLA CENA

4.1 TRZNi OCENENiI NEMOVITEHO MAJETKU

4.1.1 Popis
Zpusob ocenéni:

Norma mezinarodnich standardii pro oceniovani na zaklad¢ trzni hodnoty je definovana v
souladu s Evropskym sdruzenim odhadci TEGoVA a s Mezinarodnim ocenovacim
standardem vydanym instituci International Valuation Standards Comittee (IVSC) a uvadi, ze
trzni hodnota se zjistuje aplikovanim ocenovacich metod, které odrazi charakter majetku a
okolnosti, za kterych by se optimaln€ s majetkem obchodovalo na volném trhu s
nemovitostmi. Pfitom obé zucastnéné strany maji zdjem na uskutecnéni transakce a nejsou
ovlivnény jakymkoli natlakem nebo zvlastni motivaci typu nekalé soutéze, at’ ze strany
kupujiciho nebo prodavajiciho s ohledem na vSechna relevantni fakta o predmétu prodeje.

V piipadé stanoveni trzni hodnoty ocenlovanych nemovitosti, je nutno konstatovat
skuteCnost, ze se jednd o prodej majetku v exekuénim fizeni. Zakladnim rozhodovacim
kritériem pii volbé zplisobu ocenéni - odhadu trzni hodnoty se stala metoda vécné hodnoty,
nebot’ stanoveni obvyklé ceny vynosovym zplisobem, ktera vychazi zejména ze zékladnich
hodnot zjisténych z celkovych vynosii z prondajmu nemovitosti a s ohledem na mozné
dosazitelné vynosy po dobu, po kterou bude investor nemovitosti vlastnit, a to s ohledem na
misto polohy i kapacitu trhu v produkci daného nemovitého majetku je v daném piipad¢ velmi
obtizn¢€ realné.

Ocenovany soubor majetku povinného neni ke dni stanoveni trzniho ocenéni pronajat.

Ucelem stanoveni trzni hodnoty nemovitého majetku je potieba zjisténi celkové obvyklé
ceny nemovitosti, tedy ceny dosazitelné na trhu nemovitosti v Case vypracovani tohoto
znaleckého posudku. Je vsak tieba podotknout, ze obvykla cena vznika v prostiedi, ve kterém
probihd proces aktivniho trhu s obdobnymi nemovitostmi, ktery tuto obvyklou cenu véci
vytvaii. Pokud vsak trh v mnozstvi obchodii vytvarejicich prostiedi umoznujici objektivni
stanoveni obvyklé ceny metodou porovnavaci neprobiha, pouzivd se zpravidla feSeni ke
stanoveni obvyklé ceny pomoci obecné uzndvanych metod a jejich analyzou.

Soubor nemovitého majetku je specifikovan v soupisu jednotlivych nemovitosti s popisem
staveb, stavebnich konstrukci, velikosti objekti, vlastnictvim parcel a velikosti plosné vymeéry

a druhii pozemku vcetné fotodokumentace.

Legislativni apravy:

S ohledem na tcel ocenéni neni zplisob ocenéni upraven zadnym zvlastnim predpisem !

U uvedenych nemovitosti jsou v katastru nemovitosti zapsdna zastavni prava, ktera byla na
nemovity majetek uvalena.
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Zastavni prava uvalend na jednotlivé nemovitosti zanikaji prodejem tohoto nemovitého
majetku.

Nemovity majetek je z 1/2 v exeku¢nim fizeni povinného jako fyzické osoby.

Definice jednotlivych pojmii:

- Trh:

Interakce prodavajicich a kupujicich, kterda vede ke stanoveni cen a mnozstvi komodity.
Trh nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

- Trzni ekonomika:

Hospodafstvi v némz alokace zdrojii je vyhradné feSena prostfednictvim nabidky a
poptavky na trzich.

- Cena poftizovaci:

Cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé jejiho pofizeni (u nemovitosti, zejména
staveb, je to cena v dobé jejich vystavby, za pouziti tehdy platnych cen bez provedené¢ho
odpoctu opotiebeni).

- Cena reproduk¢ni:

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

- Vécna hodnota - ¢asova cena:

Reproduk¢éni cena véci (nemovitosti) snizena o piiméfené opotiebeni odpovidajici
primérn¢ potifebné véci (nemovitosti) stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve
vysledku pak snizena o naklady nutné na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité
uzivani véci (nemovitosti).

- Vynosova hodnota:

Je uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti, nebo je mozné tuto ¢astku investovat na
kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

- Trzni hodnota - obvykla cena nemovitosti:

Trzni hodnota je odhadovana ¢éstka, za kterou by se nemovity majetek sménoval k datu
oceniovani mezi potencionalnim prodavajicim a kupujicim pii zajmu jednotlivé nemovitosti
prodat a druhou stranou koupit bez osobnich vlivlli po patfiéném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku.
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- Cisty ro¢ni stabilizovany vynos:

Jedna se o vynosy (pfijmy) po odpoctu nakladi (vydaji), nebo také soucet provozniho a
finan¢niho zisku a zisku z mimotadnych ptijmi (danovy zaklad pro dan z ptijmu), stanoveny
jako priimérna, nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z ¢asové fady.

- TrZni cena v tisni:

Jedna se o takovou cenu za jakou jsou nemovitosti na sou¢asném ekonomickém trhu zcela
jisté prodejné.

- Likvidaéni hodnota:

Penézni Castka, kterou je vlastnik likvidovaného majetku nucen piijmout v ptipadé, kdy se
nemovity majetek musi prodat pti ¢asové omezené nabidce na trhu.

- Obvyklé cena:

Tato cena predstavuje v podstaté aktudlni trzni hodnotu pouzitého pfedmétného zatizeni -
negociaéni cenovou bdzi pro jednani vedouci k uzavieni obchodu mezi jednajicim
prodavajicim a kupujicim. Cena obvykla dale zohlednuje skute¢né stafi vzhledem k
odhadnuté celkové zivotnosti nemovitosti véetné korekce na zjiSténi stavebné technického
stavu véci (nemovitosti) na strané jedné a trzni interakci na strané druhé, tzn. stav nabidky a
poptavky na trhu predmétnych staveb ve vztahu k vychozim cenam novych staveb, avSak vzdy
za normalnich trznich podminek, tj. ne pod natlakem kterékoli z obchodujicich stran.

- Diskontni mira (diskontni sazba):

Je to pozadovana mira navratnosti, kterd je méfitkem poZadované navratnosti na bazi ziskl
po zdanéni a odpisii z kapitalové investice do akciového kapitalu spolec¢nosti, vyjadiuje i miru
rizika spjatou s danou investici, ktera je kvantifikovana na zakladé ekonomickych vysledki
poslednich obdobi, povahy odvétvi podnikani, konkurencniho prostiedi a prognézovaného
potencialu. Zvézeni specifického rizika spjatého s podnikatelskym klimatem (ekonomickeé,
pravni a komer¢ni aspekty) ma rovnéz dopad na kvantifikaci odpovidajici diskontni sazby,
neboli poZadované miry névratnosti.

S ohledem na skute¢nost, ze spoluvlastnik majetku, resp. soubor jejich ocenovanych
nemovitosti se nachazi k datu ocenéni v zatiZzeni zastavnimi pravy, je nutno povaZovat
obchodni vztahy souvisejici s jeho majetkem za vztahy v jisté tisni, coz je nutno chapat jako
nepochybny cenotvorny faktor, ktery je ovlivnén i moznym ocekdvanym omezenym rozvojem
v dané lokalité, nebot’ vlastnik nemovitosti nesmi s nemovitym majetkem nikterak nakladat
ani jej pronajimat. To ovliviiuje 1 vysi trzniho ocenéni s ohledem na mozny prodej majetku
jako celku. Metoda ocenéni je zvolena zejména s ohledem na charakter nemovitosti, jejich
situovani a stav souCasnych spoluvlastnikli. TrZni hodnota nemovitého majetku je tak
odhadovéna na zdkladé¢ stanoveni obvyklé ceny metodou vécné hodnoty s piihlédnutim
zejména k aktudlnimu stavebnimu a technickému stavu nemovitosti. Dale je nutno vzit v
uvahu, Ze nemovity majetek je zatiZzen zastavnimi pravy, coz signalizuje ekonomické potize
vlastnikli nemovitosti a v soucCasnych podminkach v nasi republice to okoli vnima jako

-13 -



moznost relativné vyhodného nakupu. Vzhledem ke skuteCnosti, ze se jedna o soubor
nemovitého majetku, ktery neni v soucasné dobé provozovan ani ¢astecné k podnikatelské
¢innosti, je nutno pohlizet na kupujiciho 1 s tim, Ze nebude kupovat nemovitosti s cilem
pouhého ulozeni financnich prostfedkti. Dany soubor nemovitosti je tizce specifikovan jeho
stavebn¢ technickym charakterem a proto je jiné vyuziti nemovitosti sice mozné, vzdy vSak za
ptedpokladu nutnosti velkého mnozstvi finan¢nich investic do daného souboru nemovitosti, a
to s ohledem na jejich stavajici standardni konstruk¢ni i stavebni stav.

Pro  trzni  ocenéni  jsou vzaty v  Uvahu  zejména  tyto  faktory:

- casovy faktor nabidky - rizikovy faktor v zaniku zéastavnich prav v katastru nemovitosti -
exekutor neru¢i za vady na nemovitém majetku - technicky, konstrukéni a stavebni stav
objektti - mistni poloha - velikost pozemkii - vyuZzitelnost staveb - energetickd narocnost
prostort - naklady na provoz objektl - nejlepsi vyuziti nemovitého majetku - obecné
podminky v dané lokalité - obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti -
poptavka na trhu po tomto druhu nemovitého majetku - zdvazkova prava

4.2 Vécna hodnota nemovitosti - definice

4.2.1 Popis

Vécnad hodnota nemovitosti pro trzni ocefiovani je zjiStovana pro stdvajici vnitini trh,
protoZe nemovitost je v zasad€ nepiemistitelna a trh nemovitosti je jasné lokalizovan.

Vécna hodnota nemovitého majetku je dana souctem zlistatkovych hodnot veskerych jeho
casti. Podle stavu, provedeni, konstrukeci a vybavenosti byla zji§téna odpovidajici cena za
konkrétni mérnou jednotku. Zistatkové hodnoty jsou urceny z reprodukcénich pofizovacich
cen, snizenych o adekvatni miru opotiebeni s ohledem na skutecny stavebné technicky stav a
moralni zastarani nemovitého majetku.

Toto ocenéni je zpravidla podkladem v rozhodovacim procesu investora, zda je vyhodnéjsi
a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost, nebo vybudovat nemovitost novou.
K této hodnot¢ je dale nutno pric¢ist hodnotu pozemk, jsou-li ve spoluvlastnictvi povinného.

U pozemkt se vychazi z vymér podle evidence katastru nemovitosti, z bonitnich pidné
ekologickych jednotek pozemki, umisténi pozemkll v dané aglomeraci a moznosti jejich

vyuziti. Pro ocenéni pozemkl v dané lokalité se stanovi realnd trzni hodnota za 1 m2
pozemku.

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

Zjisténé vysledky v soudasné dob& v Ceské republice jsou tak pro trzni cenu u

ocetlovanych nemovitosti také pouzitelné, nebot’ se jednéd o objekty se standardni konstrukéni
vybavenosti a vécna hodnota je tak redlna pro vypocet ceny obvyklé.
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4.3 Vécna hodnota nemovitosti - rodinny dam

4.3.1 Obestavény prostor

Vrchni stavba 899,23
413,80

ZastreSeni

celkem =

4.3.2 Opotiebeni stavby

899.23 m3
413.80 m3

1313.03 m3

Pti staii 83 let a zivotnosti 120 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody

v{pottu 69.1667%.

4.3.3 Vypocet vécné hodnoty objektu

Zakladni cena za m3 obestavéného prostoru =K¢
Piepocet zakladni ceny

Cena za cely obestavény prostor 1313.03 m3 = K¢
SniZeni ceny za opotiebeni 69.1667% - Ké
Cena stavby po zapocteni opotiebeni =K¢

Vécna hodnota nemovitosti - rodinny dum Cena celkem K¢

4.4 Vécna hodnota nemovitosti - zdéna stavba dilny

4.4.1 Obestavény prostor

Podezdivka 6,56 =
Vrchni stavba 125,70 =
ZastieSeni 43,96 =

celkem

4.4.2 Opotrebeni stavby

4.1717,-
x 0.9000

4.936.073,68
3.414.119,27
1.521.954,41

1.521.954,-

6.56 m3
125.70 m3
43.96 m3

176.22 m3

Pti staii 83 let a zivotnosti 120 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody

vypoctu 69.1667%.

4.4.3 Vypocet vécné hodnoty objektu

Zakladni cena za m3 obestavéného prostoru = K¢
Ptepocet zakladni ceny

Cena za cely obestavény prostor 176.22 m3 = K¢
Snizeni ceny za opotiebeni 69.1667% - K¢
Cena stavby po zapocteni opotfebeni = K¢

Vécna hodnota nemovitosti - zdéna stavba dilny Cena celkem K¢
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2.224,-
x 0.9000

352.721,95
243.966,13
108.755,82

108.756,-



4.5 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 11

4.5.1 Vypocet vécné hodnoty

Zékladni cena za m2 =K¢ 130,-
Piepocet zakladni ceny x 0.9000
Cena za 385.00 m2 = K¢ 45.045,-
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 11 Cena celkem K¢ 45.045,-

4.6 Vécna hodnota nemovitosti - pozemkova parcela 155

4.6.1 Vypocet vécné hodnoty

Zékladni cena za m2 = K& 100,-
Cena za 435.00 m2 = K¢ 43.500,-
Vécna hodnota nemovitosti - pozemkova parcela 155 Cena celkem K¢ 43.500,-

4.7 Cena nemovitého majetku v misté a ¢ase obvykla

4.7.1 Popis

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti jako celku
sk 3k s sk o sk sk sk sk s sk s sk sk sk sk sk s sk sk sk sk sk sk sk sk sk sk sk s sk ok skeosk skok skoskesk kosk sk

Pfi analyze pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti jako celku byl vzat v uvahu zejména
fakticky stav nemovitého majetku, lokalita, celkova vyuzitelnost, vlastnické vztahy, pfistup,
inzenyrské sit¢, poloha v misté apod.

Analyza pouzitych metod dochdzi k zavéru, ze s ohledem na rozsah stavebniho a
pozemkového fondu hodnocenych nemovitosti, polohu v misté, ucel mozného soucasného i
budouciho vyuziti jednotlivych ¢asti nemovitého majetku, ale hlavné jeho stavebné technicky
stav, je optimalnim zjiSténim obvyklé ceny "Metoda vécné hodnoty."

Zjisténa obvykla cena je tak redlnd i jako metoda porovnévaci pfi srovnani s nabidkovymi
prodeji obdobnych nemovitosti a jejich moznymi dosazitelnymi prodejnimi cenami. Tato
metoda je zalozena na srovnani predmétnych nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi, jejichz
uplatny pievod vlastnictvi co nejblize odpovida ocetiovanému majetku a je srovnatelny s
nabidkami na trhu nemovitosti.

Porovnani je provadéno z hlediska substance (obestavény prostor, zastavéna plocha, uZitna
plocha, pocet podlazi, poloha v lokalité, konstrukéni systémy, vybavenost, fyzické opotiebeni,
stav nemovitého majetku, sklonitost terénu, velikost pozemku, tvar parcely, vyuzitelnost
plochy, vliv nabidky a poptavky apod.).
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Dle porovnavaci metody jsou srovnatelné nemovitosti v dané lokalit¢ v dobé ocenéni
obchodovany:

- nabizeny pozemek v blizkém okoli ocefiovaného nemovitého majetku
v katastralnim izemi Turkovice u Pielouce:

A) v plose 1.693 m2 za 138,- K&/ 1m2 , k.u. Turkovice u Pieloude

- nabizené stavby v blizkém okoli ocefiovaného nemovitého majetku
v katastralnim izemi Turkovice u Pielouce:

A) rodinny diim za 1.490.000,- v k.u. Turkovice u Ptelouce,
B) rodinny diim za 1.899.000,- v k.u. Turkovice u Pielouce.

Nabidky jsou aktualni, avSak poZzadované ceny nerealné s ohledem na to, Ze v jejich cené
jsou zahrnuty i provize a poplatky. Dale dle Ceského statistického ufadu bylo zjisténo, Ze ceny
nabidkové byly v roce 2012 v priméru u byt o 23 % vyssi nez ceny skute¢né realizované, v
priuméru u rodinnych domt o 15 % vys§i nez ceny skutecné realizované a v primeéru u
pozemkl minimalné€ o 3 % vyssi nez ceny skutecné realizované.

Z tohoto diivodu je ocenéni provedeno dle soucasné redlné situace na trhu s nemovitym
majetkem v dobé a misté obvyklé, a to predevsim s ohledem na stavebni a konstruk¢ni stav
objektd, tvar pozemk, plochu parcel a predevsim s ohledem na celkovou redlnou vyuzitelnost
a stav oceniovaného nemovitého majetku.

Odhadnuta objektivni obvykla cena je dana finan¢ni strukturou platnou v daném case k
datu zhotoveni trzniho ocenéni. Obvykla cena, resp. jeji platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po provedeném ocenéni a mohou tak mit vliv na vysi ceny obvyklé.

4.7.2 Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti

Vécna hodnota (Casova cena) =K¢ 1.719.255.-
Vécné biemeno B1 (brani vody) 1/2 = K¢ 5.000,-
Vécna hodnota 1/2 =K¢ 859.628,-
Obvykla cena 2 odvozena z vySe uvedenych

hodnot = K¢ 860.000,-
Cena 2 nemovitého majetku v misté a ¢ase obvykla Cena celkem K¢ 860.000.-
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

Obvykla cena 2 nemovitého majetku K¢ 860.000.-

Slovy: Osmsetsedesattisic K¢
V Hradci Kralové, dne 23.bfezna 2013

vypracoval
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6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v .......
ze dne ......, Cj. ......, pro zdkladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym cislem 54/2734/2013.
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