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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spoleénosti ALBO okna - dvefe s.r.o., ICO:
28569831, a to pozemky parc.¢. St. 620 jehoz soucasti je stavba vyroby bez ¢p/Ce, parc.C. St. 621
jehoZ soucasti je stavba vyroby bez ¢p/Ce, parc.C. St. 639, viceucelova stavba ¢.p. 191 postavena na
parc.¢. St. 639 a dale pozemky parc.¢. 145/1, parc.¢. 145/2, parc.C. 145/4, parc.¢. 148, parc.¢. 150/2,
vSe véetné soucasti a prislusenstvi v k.i. Osek nad Becvou, obec Osek nad Bec¢vou, okres Pierov.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené ve smyslu ustanoveni § 219 odst. 4 a 5 zdkona
¢. 182/2006 Sb., o tipadku a zpiisobech jeho feseni, ve znéni pozd¢jsich predpisii, téchto nemovitych
véci pro potieby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v rdmci insolvenéniho fizeni, a to k datu
mistniho Setfeni.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni staveb neni predmétem tohoto ocenéni a neni tudiz soucdsti
vysledné ceny.*

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i uréeni ceny zjisténé dle § lc, vyhl.c. 370/2024
Sb..

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni hodnoty nemovitého majetku pro poteby zpenézeni majetkové podstaty dluznika ALBO okna
— dvefe s.r.o., v ramci insolvencniho fizeni sp.zn. KSOL 20 INS 13976/2024, v némz pisobi
insolvencni spravce TP Insolvence, v.o.s..

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

Zadavatel predal znalci veskeré potiebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatelem nebyly znalci sdéleny zadné zadvazné skute¢nosti majici vliv na ptesnost zavéru tohoto
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 25.08.2025 za pfitomnosti pana Martina Bouchala
(jednatel: ALBO okna - dvefe s.r.0.), pana Pavla Indrika (zastupce TP Insolvence, v.o.s.).



2. VYCET PODKLADU

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

jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zéasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

f)
g)
h)
i)
j)
k)
)

Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 342 k.u. Osek nad Be¢vou ze dne 8.8.2025.

Kopie snimku z katastralni mapy pro k.i. Osek nad Be¢vou (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

Informace a podklady poskytnuté panem Martinem Bouchalem (jednatel spole¢nosti ALBO

okna - dvefe s.r.0.) na mistnim Setieni:

- Odhad obvyklé ceny ¢. 110-2012, ktery vypracoval Stanislav Sedlac¢ek dne 12.12.2012.

- Kopie pidorysy 1.NP stavby ,,Stolafstvi ALBO”, vypracoval Ing. Barto$ v 01/2006.

Informace a podklady poskytnuté insolven¢nim spravcem dluznika ALBO okna - dvefe s.r.0.

(TP Insolvence, v.0.5.):

- N4ajemni smlouva uzaviend dne 1.2.2025 mezi spolec¢nosti ALBO okna - dvefe s.r.o.
(Pronajimatel) a Albo + Benedikt s.r.o. (N4jemce) na prondjem stroji umisténych v
budovach Pronajimatele na adrese Osek nad Becvou €.p. 191 a Nové Dvory u Lipnika nad
Becvou €.p.81.

- Smlouva o zfizeni pozemkové sluzebnosti stezky a cesty k pozemku parc.¢. 145/1 v k.q.
Osek nad Be¢vou ze dne 22.6.2017.

- Pojistnd smlouva ¢. 0020198345 ze dne 7.10.2020.

Fotodokumentace potfizena pii mistnim Setfeni.

Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v prib¢hu mistniho Setfeni.

Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelafi a internetového serveru

www.sreality.cz.

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem

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

Udaje o dosazenych cendch nemovitosti z odbornych serverti (https://profi.valuo.cz/,

https://www.cenovamapa.cz/).

Mapa obce Osek nad Becvou a okoli (https://mapy.cz/).

Uzemni plan obce Osek nad Beévou (https://www.mesto-lipnik.cz/osek-nad-becvou-uzemni-

plan-uplne-zneni-po-zmene-c-2/d-11760)

m) Informace z Povodiiového informacniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).
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PRAVNI PREDPISY

® Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku.

® Zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

® Mezinarodni ocenovaci standardy IVSC (s u¢innosti od 31.1.2025).

® Standardy pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (SIA ON-1 IOM-

VSE, navrh, 2011, 2014).
Znalecke standardy USI VUT v Brné.




® Znalecké standardy AZO POSN Morava.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

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

b) Zpracovatel povazuje data ziskand z katastru nemovitosti za vérohodnd (jedna se o vefejny
seznam), obdobn¢ i data z aplikaci tietich stran, protoze nemaji zajem a vliv v dané véci.

c) Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci.

d) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich presnosti a Gplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky dané¢ho obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro tcely insolven¢niho fizeni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou ¢astku za
zbozi ¢i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z divodu
finan¢nich moznosti, motivace nebo zajmi daného kupujiciho a prodévajiciho miize nebo nemusi mit
cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym udajem o relativni hodnot¢ pfifazené danému zbozi ¢i sluzbé
pfi konkrétni transakci. Cena je objektivni daj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadiujicim penéZni vztah mezi zboZim popf. sluZzbou
uréenym k prodeji a t€émi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale pouze
odhadem ceny konkrétniho zbozi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky
pojem hodnoty odrazi hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zboZi nebo sluzby k datu, ke
kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni udaj.

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

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

Definici obvyklé ceny mizeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednana pti ndkupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zaleZzitosti jako hospodaiska soutéz a regulace cen,
nebo je urend podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodaiské soutéze a hospodarského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
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od roku 2009.

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

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

b) zakon €. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.¢. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku. Obvykla cena
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé;ji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V oduvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zv1as§tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

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

Z odborného pohledu znalce tyto vySe uvedené zakony nemaji ploSnou pisobnost na v§echny
pripady ocenovani majetku a sluzeb, a tedy je mozné z téchto pramenii vychazet spiSe
podpiirné. Dale je zdkladni terminologie z oblasti ocefiovani zakotvena v_mezinarodnich
oceniovacich standardech (IVSC), Standardech pro ocenovani nemovitosti trzni hodnotou v
Ceské republice (S1A ON-110M-VSE, nivrh, 2011,2014), Znaleckych standardech USI VUT
v Brné a Znaleckych standardech AZO POSN Morava.

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, né¢kdy Fair Market Value, pouzivany zejména
v USA) je mezinarodnimi oceniovacimi standardy IVSC definovéna jako:

Odhadnuta castka, za kterou by mel byt majetek smeénén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pri transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po
nalezitéem marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

"Odhadnuta Edastka..." predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni méng), kterd by
byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je meéfena jako
nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni
hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjs$i rozumné dostupna
cena pro kupujiciho. Tento odhad predev§im vylucuje odhad ceny zvySené nebo snizené zvlastnimi
faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda o zpétném pronajmu, zvlastni
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hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni
hodnoty.

"... majetek mél byt sménén..." odrazi skuteCnost, ze hodnota majetku je odhadnutd castka, nikoli
pfedem urcend Castka nebo skutecnd prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ocekava, ze by byla
provedena transakce ke dni ocenéni pro splnéni vSech ostatnich ¢asti definice trzni hodnoty.

"... k datu ocenéni..."” vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl ¢asové omezen. Protoze se trhy a trzni
podminky mohou zménit, odhadnutd hodnota miize byt v jiné dobé nespravna nebo nevhodna.
Ocenéni bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skutenému datu ocenéni. Definice
také predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli cenovych variant, které by
n¢kdy mohly byt provadény.

"... mezi dobrovolnym kupujicim..."” odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke koupi.
Tento kupujici neni ani pfili§ dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici je také ten,
kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktualnich trznich ocekavani, a ne podle
imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat, ze existuje.
Ptipadny kupujici by nemél nezaplatit vyssi cenu, neZ jakou pozaduje trh. Soucasny vlastnik majetku
je zahrnut mezi ty, ktefi tvoii "trh". Odhadce nebo znalec nesmi ud¢€lat nerealistické predpoklady
ohledné trznich podminek ani pfedpokladat urovei trzni hodnoty vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

"... dobrovolny prodavajici..." neni ani pfili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli cenu,
ani neni pfipraven nabizet za cenu, ktera neptichdzi na sou¢asném trhu rozumné v ivahu. Dobrovolny
prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosazitelnou na (otevieném) trhu
po nalezitém marketingu, at’ uz je tato cena jakakoli. Skutecnd situace stavajiciho vlastnika dané¢ho
aktiva neni soucasti téchto uvah, protoze "dobrovolny prodavajici" je hypoteticky vlastnik.

"... v nezavislé transakci..."" je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo zv1astni
vztahy (napf. matetska a dcefina spole¢nost nebo vlastnik a najemce), které by mohly zptisobit, Ze by
cena nebyla pro trh typicka nebo by byla zvySena v disledku prvku zvlastni hodnoty. Transakce za
trzni hodnotu se pfedpoklad4 mezi nesouvisejicimi stranami, z nichZ si kazda po€ina nezavisle.

"... po ndleZitéem marketingovém obdobi..."" znamena, ze by majetek mél byt na trhu vystaven

nejvhodnéj$im zpisobem tak, aby za n¢j byla ziskana nejlepsi cena rozumné prichézejici v ivahu pti
splnéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mliZze ménit v zavislosti na podminkéch trhu,
ale musi byt vzdy dostatecnd k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim poctem
potencialnich kupujicich.

"... pFi které kaZda strana jedna informované a racionalné...” predpoklada, ze jak dobrovolny
kupujici tak dobrovolny prodéavajici jsou rozumné informovani o podstaté¢ a charakteristikach
majetku, jeho skute¢ném a potencialnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni. Dale se ptredpoklada, ze
kazdy jednd s touto znalosti a rozumné ve vlastnim z4jmu a usiluje o nejlepsi cenu pro svoji pozici v
transakci. Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, Ze

4

kdyz prodavajici prodd majetek na trhu s klesajicimi cenami za cenu, kterd je nizsi nez predchozi
trzni cena. V takovychto pfipadech, tak jak je tomu v ostatnich situacich prodeji a koupi na trzich s
meénicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo prodavajici reagovat podle nejlepSich trznich
informaci k danému datu.

"... a bez natlaku ..." stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani jedna
neni nadmérn€ nucena ji uskutecnit.

Trzni hodnota je chépana jako hodnota majetku bez zahrnuti naklad prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dan¢.



Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zdkladni ptedpoklad nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti majetku. Nejvyssi a
nejlepsi vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech piiméiené
pravdépodobnych a zdkonem povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, nélezité
opravnéng, financn¢ uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splitovat tyto Ctyfi kritéria:
dodrzeni pravnich predpist,

fyzicka realizovatelnost,

finan¢ni proveditelnost,

maximalni ziskovost.

Zjisténa cena

Ocenéni podle Vyhlasky MF ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenlovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o oceflovani majetku), ve
znéni zékona ¢. 303/2013 Sb. a zdkona ¢. 237/2020 Sb..

Pouzité zkratky

Nize jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se Ize setkat v predklddaném znaleckém posudku.
Pokud se v textu nachazeji i jiné méné Casté zkratky, tak tyto jsou pribézné v textu definovany a to
v misté jejich prvniho vyskytu. Déle jsou v ocenéni pouzivany bézné zkratky mény a vymeér,
identifika¢niho cisla apod.

VB — vécné bfemeno

KN — katastr nemovitosti

KP — katastralni pracovisté
KM - katastralni mapa

k.u. — katastralni izemi

¢.p. — Cislo popisné

parc.¢. — parcelni ¢islo

UP — tizemni plan

GP — geometricky plan

LV - list vlastnictvi

CR — Ceska republika

NOZ - novy obcansky zakonik, zakon ¢. 89/2012 Sb.
NS — ngjemni smlouva

BD - bytovy dim

RD - rodinny dim

PD — projektova dokumentace

IS — inzenyrské sité



3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zéklad¢ zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zamérenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji  spolupracujicich znalci, z informaci o prodejich ze servert
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/, informaci o kupnich cenach ze sbirky listin a z
realitnich serverd byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro urceni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
ptistupti ve smyslu Mezinadrodnich oceniovacich standardii IVSC (edice 2020), déle ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardéi USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava.

Pro ocenéni obvyklou cenou se pouziva vyhradné porovnavaci (komparativni) metoda. Metoda je
zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovény a jsou znamé.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny
stejnych nebo obdobnych nemovitych véci v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu byla
jako hodnota nemovitych véci urcena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny
obvyklé. Zejména byly zvazZeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni
obliby. Rizika spojena s nemovitou véci byla standardné vyhodnocena.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén 1 t€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty jsou v daném piipad€ pouzity oceflovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukeni cena véci snizend o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty pencéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
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samotné stavby Ci souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Pterov, obec Osek nad Becvou,
k.a. Osek nad Bec¢vou
Adresa nemovité véci: Osek nad Be¢vou 191, 751 22 Osek nad Be¢vou

Vlastnické a eviden¢ni udaje
ALBO okna - dvefe s.r.o0., €. p. 191, 751 22 Osek nad Bec¢vou, LV: 342, podil 1 /1

Dokumentace a skute¢nost

Uplna a spolehliva dokumentace nebyla piedloZena, proto zpracovatel v den technické prohlidky
nemovitost zaméfil laserovym méfidlem Leica DISTO A3, provedl technickou fotodokumentaci a

popisy.

Mistopis

Obec Osek nad Becvou je zaclenéna tizemné pod okres Pierov a nalezi pod Olomoucky kraj.
Ptislusnou obci s rozsifenou piisobnosti je mesto Lipnik nad Be¢vou. Obec Osek nad Becvou se
rozklada asi 9 km severovychodné od Prerova a 5 km jihozapadné od mésta Lipnik nad Be¢vou. Na
uzemi této sttedné velké obce trvale Zije cca 1370 obyvatel. Katastrem obce protéka feka Becva, a
podél feky prochazi stejnojmenna cyklostezka. Pro déti Skolniho véku je v obci k dispozici zakladni
Skola vyssiho stupné a rodice mensSich déti maji k dispozici také Skolku. Pro vyuziti volného Casu je
v obci k dispozici sportovni aredl a také rybatsky revir Jadran. Dale v obci najdete knihovnu, kostel
PovySeni sv. Kiize a dva hibitovy. Z dal$i obanské vybavenosti je zde matricni a poStovni tfad. V
obci lze vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod. Dopravné je obec obsluhovéana
autobusovou a Zelezni¢ni dopravou. Automobilem je obec dostupna po silnici I. tf. 47. Sjezd na
dalnici D1 je vzdélen cca 5 km od obce.

Predmétny aredl je situovany ve vychodni €asti obce, pii hlavni silnici L. tf. €. 47 prochazejici obci,
na pravé stran¢ ve smeéru na Lipnik nad Bec¢vou ve vzdélenosti cca 600 m vychodné od OU. V okoli
ocenovanych nemovitosti se nachazi bytova zona rodinnych domt v uli¢ni zastavbe.

Lipnik
= nad Bedyvou

o MadreE

Ptijezd k areédlu je umoZnén po vetejné zpevnéné komunikaci a to jednak ze severni strany, kde je
situované 1 vlastni parkovisté pro zdkazniky a jednak z jiZni strany, kde je umoznén piijezd 1 pro
nakladni dopravu.



Pristup pres pozemky

Parc.¢. 1288/1 vlastnik: Ceska republika
Parc.¢. 1288/29 vlastnik: Obec Osek nad Be¢vou
Parc.¢. 1284/1 vlastnik: Obec Osek nad Be¢vou
Parc.¢. 1417 vlastnik: Obec Osek nad Bec¢vou
Parc.¢. 1454/11 vlastnik: Ceska republika
Parc.¢. 1454/13 vlastnik: Ceska republika
Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha
O trvalé travni porosty zahrada
Vyuziti pozemkt: [ RD O byty [ rekr.objekt [ garaze
Okoli: bytova zéna L primyslova zoéna
O ostatni

Pripojky: / [ voda / [ kanalizace / O plyn

vef. / vl. / O elektro O telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD L] Zeleznice

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - smiSend zastavba

[] orna puda
O jiny
jiné

[ nakupni zéna

autobus
silnice II.,IIL.tf.

Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci
Pfedmétem ocenéni je areal firmy ALBO okna - dvefe s.r.o. tvofeny:

Pozemky:
- Parc.¢. St.620

Parcelni éislo: st. 620C7

Obec: Osek nad Beévou [516619]CF
Katastralni Gzemi: Osek nad Beévou [713015]
Cislo LV: 342

Vyméra [m2]: 1057

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozembku: zastavéna plocha a nadvofi

AN TN TR

Soucasti je stavba vyroby bez ¢p/Ce, ktera je postavena na prevazné ploSe pozemku, pouze v jizni
¢asti pozemku je postavena technologie vyroby dievénych pelet pouZivanych pii vytapéni.
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- Parc.¢. St.621

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Crslo LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:
Mapaowy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

st. 621

Osek nad Beévou [516619]C
Osek nad Beévou [713015]
342

1336

Parcela katastru nemovitosti
KMD

Ze soufadnic v S-JT5K

zastavéna plocha a nadvoii

Soucasti je stavba vyroby bez ¢p/Ce, ktera je postavena na celé ploSe pozemku.

- Parc.¢. St.639

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Urgeni vyméry:
Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

st. 63907

Osek nad Beévou [516619]CF

Osek nad Beévou [713015]

755
Parcela katastru nemovitosti

KMD

Ze soufadnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvoif

£ p. 191

Na pozemku je postavena vicetcelova stavba bez ¢.p. 191 - administrativni budova s pfistavbou
zasedaci mistnosti, ktera neni zakreslena v katastralni map¢€. Nezastavéna ¢ast pozemku je vyuzivana
jako pfistupova a manipulacni plocha - uzavieny dvir.

- Parc.¢é. 145/1

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Urgeni vyméry:

Druh pozemku:

1451

Osek nad Beévou [516619]CF

Osek nad Beévou [713015]
342

3135

Parcela katastru nemovitosti
KMD

Ze soufadnic v S-JTSK

zahrada

Pozemek vyuZzivany jako pfistupova a manipulaéni plocha. Na pozemku jsou postavené skladovaci
pristfesky nezakreslené v katastralni mapé€ a standardni venkovni Gipravy. Pozemek je zatizen vécnym
bfemenem cesty a stezky, ktera zajiStuje piijezd k pozemku parc.¢. St.62/1 zjizni strany, pies

oceflovany aredl.
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- Parc.¢. 145/2

Parcelni &islo: 145/2

Obec: Osek nad Bedvou [516619] 57
Katastralni Gzemi: Osek nad Bedvou [713015]
Cislo LV: 342

Vyméra m2: 296

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapaowy list: KMD

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S5-JTSK
Zplsob vyuZiti: jina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Pozemek vyuzivany jako pfistupovéa a manipulacni plocha. Na pozemku je postavena drobna stavba
dfevéného altdnku a standardni venkovni upravy.

- Parc.¢. 145/4

Parcelni éislo: 145/4¢c1

Obec: Osek nad Beévou [516613]C7
Katastralni tzemi: Osek nad Beévou [713015]
Cislo Lv: 342

Vyméra [m2]: 151

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplsob wyuFiti: jina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Pozemek vyuzivany jako travnatd manipulaéni plocha.

- Parc.C¢. 148

Parcelni &islo: 1457

Obec: Osek nad Beévou [516619]C
Katastralni Gzemi: Osek nad Beévou [713015]
Cislo LV: 342

Vyméra [m2]: 38

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Pozemek vyuzivany jako pfistupovd a manipulacni plocha dvora. Na pozemku jsou postavené
standardni venkovni Gpravy.
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- Parc.¢. 150/2

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni Gzemi:

150/2¢c

Osek nad Bedvou [516613]C7

Osek nad Bedvou [713015]

Cislo LV: 342

Vyméra [m2]: 372

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD

Ureni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Zplsob vyuFiti: jina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Pozemek vyuzivany jako ptistupova a parkovaci plocha se zpevnénym povrchem ze zamkové dlazby.
Stavby:

- Administrativni budova

(evidovana v KN jako viceucelova stavba ¢.p. 191 na parc.¢. St.639)

Jedna se o zdénou, krajni fadovou stavbu, kteréd je nepodsklepend, mé jedno nadzemni podlazi a v
¢asti i ucelové vyuzivané podkrovi pod sedlovou stfechou. Pidorysny tvar stavby je priblizn¢ do
pismene T, pficemz zadni kiidlo (zasedaci mistnost) napojené na vyrobni haly neni zakresleno v
katastralni mapé. Budova je vyuzivana pro administrativu, jako prezenta¢ni mistnost a prodejna
firmy, se socidlnim zdzemim. Stavba napojena na veskeré IS.

Dispozi¢ni feSeni:

Podlazi Popis P:lonczl;a

1.NP Prodejna 148,40
chodba 20,90
kuchynka 7,50
wC 9,40
spisovna 9,70
chodba 10,40
kancelar 16,10
kancelar 24,20
kancelar 32,40
zasedaci mistnost 86,10

Podkrovi kancelar 29,10
kancelar 30,60
kancelar 14,60
kancelar 15,50
chodba 18,70
wC 5,10
Celkem 478,70

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady s izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce zdéné z palenych cihel a blokli Porotherm.
Stropni konstrukce jsou s rovnym podhledem. Schody do podkrovi jsou dievéné. Stiecha nad piedni
¢asti je plocha s asfaltovou krytinou, nad stfedovou ¢asti je stfecha sedlova, krov dievény, krytina
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taskova a nad zadni ptistavbou je stfecha pultovd s mirnym spadem, krytina plechova. Klempitské
konstrukce jsou z titanzinkového plechu. Podlahy jsou z keramické dlazby. Omitky vnitini jsou
vapenné Stukové, venkovni fasada je silikatova, sokl oblozen cihelnymi pasky. Okna jsou difevéna z
Euro profilii a izolacnim sklem. Dvete jsou plné nebo prosklené do oblozkovych zarubni. Jsou
provedené rozvody svételné a motorové el.energie, rozvody teplé a studené vody v plastu. Kanalizace
je svedena do fadu. Vytapéni je ustiedni teplovodni (radiatory, podlahové), zdrojem je plynovy kotel
v kombinaci s ohievem TUV. Hygienické zatizeni tvofi umyvadla, sprchovy kout, splachovaci WC.
Kuchyiika je vybavena linkou s dfezem (neni soucasti obvyklé ceny). Ostatni vybaveni tvoii EZS,
klimatizace v kancelafich, hydranty, rozvody PC, zimni zahrada.

Stafi a technicky stav:

Pivodni objekt byl v roce 2006 kompletn¢ prestavény a zrekonstruovany do soucasné podoby.
Nasledné byla kolem roku 2010 pfistavéna zadni piizemni ¢ast s pultovou stfechou, kterd propojuje
administrativni budovu s vyrobni halovou casti. Celkovy stavebné technicky stav stavby je velmi
dobry, opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem na 25%.

- Vyrobni a skladovaci hala I.
(evidovana v KN jako vyroba bez ¢p/Ce, soucast parc.¢. St.620)

Jedna se o nepodsklepenou, piizemni halu, kterd je zastfeSena sedlovou stfechou s mirnym spadem.
Pudorysny tvar stavby je piiblizné obdélnikovy. Hala je vyuZzivdna pro vyrobu a skladovani s
kancelafskym a soc. zdzemim. Provozné je tato hala propojena s administrativni budovou a s druhou
vyrobn¢ skladovaci halou.

Dispoziéni feSeni:

Podlazi Popis P::)nczl;a

1.NP chodba 30,80
kancelar 28,20
kancelar 20,30
WC muzi 3,80
sklad 2,70
WC Zeny 3,80
kuchynka 7,70
dilna 235,50
dilna 124,20
dilna 170,40
sklad reziva 204,40
sklad 83,60
Celkem 915,40

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady s izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce zdéné. Stropni konstrukce jsou s rovnym
podhledem v ¢asti haly prosvétlené svétliky. Stiecha je sedlova s mirnym spadem, krytina plechova.
Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Podlahy jsou z keramické dlazby a litého
betonu s natérem. Omitky vnitini jsou vapenné Stukové, venkovni fasada je silikdtova. Okna jsou
dievénd z Euro profili a izola¢nim sklem. Dvefe jsou plné do ocelovych zéarubni, vrata dfevéna
dvoukftidla s prosklenim. Jsou provedené rozvody svételné a motorové el.energie, rozvody teplé a
studené vody v plastu v soc. mistnostech, kanalizace je svedena do fadu. Vytapéni je ustfedni
teplovodni (radiatory), zdrojem je kotel na dievoplyn a plynovy kotel v kombinaci s ohfevem TUV.

- 14 -



Hygienické zatizeni tvoii umyvadla, splachovaci WC. Kuchyiika je vybavena linkou s dfezem (neni
soucasti obvyklé ceny). Ostatni vybaveni tvoti EZS, hydranty, rozvody PC sit¢ v kancelatich, v ¢asti
miize na oknech, rozvody stlacené¢ho vzduchu, rozvody odsavani pilin.

Stafi a technicky stav:

Objekt byl dle sdé€leni postaveny kolem roku 1997 a caste¢né zmodernizovan kolem roku 2010.
Celkovy stavebné technicky stav stavby je dobry, opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem na
40%.

- Vyrobni a skladovaci hala II.
(evidovana v KN jako vyroba bez ¢p/Ce, soucast parc.¢. St.621)

Jedna se o nepodsklepenou, prevazné ptizemni halu, kterd je zastieSena sedlovou stfechou s mirnym
spadem. V mensi (severni) ¢asti méa objekt 1 celové vyuzivané podkrovi pod sedlovou stfechou.
Celkovy pudorysny tvar stavby je ptiblizné obdélnikovy. Stavba je v pfizemni Casti vyuzivana pro
vyrobu a skladovéni a v ¢asti podkrovi jako hygienické zazemi pro zaméstnance. Provozné je tato
hala propojena s prvni vyrobné skladovaci halou.

*Pozn.: severni cdst objektu je z venkovni strany pristupnd z prilehlych pozemkii (manipulacnich
ploch) jiného viastnika parc.¢. St. 62/1, parc.¢. St. 62/2, bez pravniho zajisténi pristupu napr. vécnym
bremenem evidovanym v katastru nemovitosti. V soucasné dobé jsou tyto pozemky ve vlastnictvi
spriznénych osob se spolecnosti ALBO okna - dvere s.r.o..

Dispoziéni feSeni:

Podlazi Popis P::)nczl;a

1.NP zadvefi 6,70
kancelar 16,70
dilna 99,80
dilna 82,50
dilna 356,20
dilna 330,00
dilna 139,00
dilna 130,20
dilna 59,70
sklad 7,00
kotelna 24,40

Podkrovi chodba 8,00
uklid 2,50
WC 8,10
Satna M s umyvarnou 54,90
$atna Z s umyvarnou 80,40
Celkem 1406,10

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady s izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce v severni ¢asti zdéné, v jizni novéjsi Casti
ocelové nosniky se sténovymi sendvicovymi panely Kingspan. Stropni konstrukce jsou s rovnym
podhledem. Schody do podkrovi jsou ocelové. Stecha je pultova s mirnym spadem, krytina plechova,
nad casti je sedlova s difevénym krovem a krytinou z vlnitych azbestocementovych Sablon.
Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Podlahy jsou z litého betonu s natérem. Omitky
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vnitini jsou vapenné Stukové, venkovni fasada je silikatova, v mladsi pfistavbé jsou sendvicové
panely opatfeny lakovanim. Okna jsou dfevéna z Euro profild a izolaénim sklem. Dvefte jsou plné do
ocelovych zarubni, vrata dievénd dvoukiidla s prosklenim nebo sekéni na el. pohon. Jsou provedené
rozvody svételné a motorové el.energie, rozvody teplé a studené vody v plastu v soc. mistnostech,
kanalizace je svedena do fadu. Vytapéni je ustfedni teplovodni (radidtory), zdrojem jsou kotle na
drevény odpad (peletky). Ohiev TUV zajistén el. bojlerem a plynovym ohtivacem se zasobnikem.
Hygienické zatizeni tvoii umyvadla, splachovaci WC, sprchové kouty. Kuchyiika je vybavena linkou
s diezem (neni soucasti obvyklé ceny). Ostatni vybaveni tvoii EZS, hydranty, rozvody stlaceného
vzduchu, rozvody odsavani pilin.

Stafi a technicky stav:

Piivodni severni ¢ast s podkrovim byla dle sdéleni postavena uz kolem roku 1900, nésledné byl kolem
roku 1996 objekt rozsifen o vyrobni a skladovaci prostory ve sttedové ¢asti a kolem roku 2006 byla
provedena piistavba do soucasné podoby v jizni ¢asti. Celkovy stavebné technicky stav stavby je
dobry, opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem na 40%.

Soucasti a prisluSenstvi:

Jedna se o skladovaci piistiesky s pultovou stiechou (piistieSsek o ZP=116 m?, prfistavény k
jihovychodni strang haly 1. na parc.¢. 145/1 a dva piistiesky o ZP=180 m? a ZP=100 m?, které jsou
postavené podél zapadni hranice arealu na parc.C. 145/1, zapadné od haly I1.). *pozn.: pristresky
nejsou zakreslené v katastralni mapé. Dale se jednd o pfistavbu s technologii pro vyrobu
drevopeletek, ktera je pristavéna k jihovychodni strané haly I. a o venkovni upravy standardniho
rozsahu (dfevény altdn na parc.¢. 145/2, zpevnéné a manipulacni plochy ze zdmkové dlazby, oploceni
arealu, vjezdova brana, piipojky IS- voda, kanalizace, plyn, el.NN z trafostanice v arealu).

Ptislusenstvi ma vzhledem ke svému rozsahu jen doplitkovou funkci k ocefiovanym objektim.
Stavebné technicky stav prislusenstvi je dobry, ptevazné z roku 2006. Pro ucely ocenéni neni cena
jednotlivych piisluSenstvi samostatné¢ vyjadfovdna, je pouze zohlednéna v navrZzené vysledné
hodnot¢.

Uzemni plan:
Dle platného tizemniho planu obce Osek nad Becvou je pfedmétny aredl situovany ve stabilizované
plose stavebni VP - primyslova vyroba a sklady.

g \ . :'-'.::"-- _'..-i"f
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace
Komentar:

*Zakres viceucelové stavby na parc.¢. St. 639 v katastralni mapé neodpovida skutecnému stavu
(viz. text vySe)

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi

Povodiovy informaénl systém

ﬁyb nik

s,

~. Zadvornik 5
e Haft}‘ffs\

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Vécna biemena neovlivitujici obvyklou cenu (napf. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentar:
*Na LV ¢. 342 k. Osek nad Becvou jsou uvedena ndasledujici omezeni viastnického prava,
poznamky a dalsi obdobné udaje:

o Vécné bremeno cesty a stezky; opravnéni pro parc.c. St. 62/1; povinnost k parc.c. 145/1
Zadkaz zcizeni
Zastavni pravo smluvni
Zastavni prdvo z rozhodnuti spravniho organu
Zastavni pravo z rozhodnuti zdravotni pojistovny
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Prohlasent konkursu podle insolvencniho zakona - ALBO okna - dvere s.r.o.
Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zdakona) - ALBO okna - dvere s.r.o.
Zahdjeni exekuce - ALBO okna - dvere s.r.o.
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

e Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwhodnéjsim poradi novy dluh
Vyse uvedené vécné bremeno nema zasadni vliv na hodnotu ocennovanych nemovitych véci.
Vécna bremena vznikla primo ze zdkonii (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
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zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjistena a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou

upozornen.

Zbyvajici shora uvedena omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmeétu prodeje v ramci
insolvencniho Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla diive, tudiz neovliviiuji hodnotu

nemovitosti.

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Jina rizika
Komentat:

*Zpracovateli byla dolozena ndjemni smlouva uzaviena dne 1.2.2025 mezi spolecnosti ALBO
okna - dvere s.r.o. (Pronajimatel) a Albo + Benedikt s.r.o. (Ndajemce) na prondjem strojii
umisténych v budovach Pronajimatele na adrese Osek nad Becvou ¢.p. 191 a Nové Dvory u
Lipnika nad Becvou ¢.p.81. Predmétné nemovité véci nejsou dle ustniho sdeéleni viastnika vazany
najemni smlouvou a za tohoto predpokladu je ocenéni provedeno tzn. jedna se o predmét ocenéni
volny - neobsazeny s moznosti prondajmu i prodeje za ceny v misté a case obvykle.

*Severni cast objektu Vyrobni a skladova hala 1l. je z venkovni strany pristupna z prilehlych
pozemkii (manipulacnich ploch) jiného vlastnika parc.c. St. 62/1, parc.c. St. 62/2, bez pravniho
zajistént pristupu napr. vécnym bremenem evidovanym v katastru nemovitosti. V soucasné dobé
jsou tyto pozemky ve viastnictvi spriznénych osob se spolecnosti ALBO okna - dvere s.r.o..
*Pritkaz energetické narocnosti budovy nebyl predlozen.

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Administrativni budova ¢.p. 191
1.2. Vyrobni a skladov4 hala 1.
1.3. Vyrobni a skladova hala II.
1.4. Pristiesky
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Venkovni upravy
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Areal jako celek
4. Vynosova hodnota
4.1. Aredl jako celek
5. Hodnota pozemki
5.1. Pozemky
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Obvykla cena se pro ucely ocenovani majetku podle ustanoveni § 2 zakona o ocenovani majetku
urcéuje vyhradn€ porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujicitho prvku v dané
mnoziné skute¢né realizovanych cen stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim
mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvka je stanovena z historickych cen za pfiméfeny casovy
usek (prodeje jiz probéhly).

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota
nemovitych véci urCena trzni hodnota s pouzitim atributi pro ur¢eni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujicitho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend
s nemovitou véci byla standardn¢ vyhodnocena.

Pro ocenéni trzni hodnotou je pouzita metoda vécnd, vynosova a porovnavaci.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

Definice: Vécna hodnota (téz substan¢ni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena casova) je
reprodukéni cena véci, snizend o piiméfené opotifebeni, odpovidajici primérmé opotiebené véci
stejné¢ho stari a pfiméfené intenzity uzivéani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu véaznych
zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. Vécna hodnota je vypoétena podle cenového piedpisu
(vyhl.¢. 370/2024 Sb. bez koeficientu pp).

1.1. Administrativni budova ¢.p. 191
(evidovana v KN jako viceucelova stavba ¢.p. 191 na parc.¢. St.639)

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Uzitna plocha

Nazev UZitna plocha

1.NP 365,10 m?

Podkrovi 113,60 m?
478,70 m?2

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna K()'I}Stl‘. Soudin

plocha vyska

1.NP 433,00 m? 3,30m | 1428,90

Podkrovi 160,00 m? 2,65 m 424,00

Soucet 593,00 m? 1 852,90
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Primérnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 852,90 /593,00 =3,12m
Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 593,00/2 =296,50 m>
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
Celkem = 1 750,00 m?
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil Cast Koef. Upraveny
[%] [%] obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30
0. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvere S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,20 100 1,00 0,20
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilti 98,60
Koeficient vybaveni Ky: 0,9860
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9423
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Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m?]

Plna cena: 1 750,00 m* * 6 670,13 K&/m?

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Staii objektu: 19 rokt
Opotiebeni: 25,000 %

Administrativni budova ¢.p. 191 - vécna hodnota
1.2. Vyrobni a skladova hala I.

(evidovana v KN jako vyroba bez ¢p/Ce, soucast parc.¢. St.620)

Zattidéni pro potreby ocenéni
Hala § 12:

* X ¥ ¥

0,9731
0,9860
0,9000
3,1100

6 670,13

11 672 727,50 K¢&

2918 181,88 K&

8 754 545,63 K¢

E. primysl (bez jefabovych drah)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251

Uzitna plocha

Nazev UZitna plocha

1.NP 915,40 m?

915,40 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Podlai Zastavéna KO,I}Stl’. Soudin
plocha vyska

1.NP 980,00 m? 3,50 m | 3 430,00

Soucet 980,00 m? 3 430,00

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 3 430,00 /980,00 =3,50m

Primérné zastavénd plocha vSech podlazi: PZP = 980,00/ 1 = 980,00 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Celkem = 3 400,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil Cast Koef. Upraveny
[%] [%] obj. podil

1. Zéklady v¢. zemnich praci S 9,40 100 1,00 9,40

2. Svislé konstrukce S 20,30 100 1,00 20,30

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
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4. Krov, stiecha S 10,20 100 1,00 10,20
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempiftské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéj§ich povrchi S 3,90 100 1,00 3,90
9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 0,80 100 0,00 0,00
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80
15. Vytapéni S 1,30 100 1,00 1,30
16. Elektroinstalace S 8,30 100 1,00 8,30
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 0,90 100 1,00 0,90
19. Vnitini kanalizace S 0,80 100 1,00 0,80
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody S 0,40 100 1,00 0,40
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienick4 vybaveni S 2,20 100 1,00 2,20
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 6,90 100 1,00 6,90
Soucet upravenych objemovych podilt 99,20
Koeficient vybaveni K4: 0,9920
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 9) [K&/m?]: = 1 620,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 1,0750
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9267
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 1,1000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9920
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1160
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 4 938,64

PIna cena: 3 400,00 m® * 4 938,64 K&/m®

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Stari objektu: 2 025 roki
Opotiebeni: 40,000 %

Vyrobni a skladova hala I. - vécna hodnota
1.3. Vyrobni a skladova hala II.

(evidovana v KN jako vyroba bez ¢p/Ce, soucast parc.¢. St.621)

Zatridéni pro potieby ocenéni
Hala § 12:

Svisla nosna konstrukce:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

zdéna
1251
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UZitna plocha

Nazev UZitna plocha

1.NP 1252,20 m?

Podkrovi 153,90 m?

1 406,10 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Podlazi Zastavéna Ko,lvlStr' Soucin
plocha vyska

1.NP 1 336,00 m? 3,50m |4 676,00

Podkrovi 230,00 m? 2,45 m 563,50

Soucet 1 566,00 m? 5 239,50

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 5239,50/1 566,00 =335m

Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 1 566,00/2 = 783,00 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Celkem = 6 200,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil Cast Koef. Upraveny
[%] [%] obj. podil

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 9,40 100 1,00 9,40

2. Svislé konstrukce S 20,30 100 1,00 20,30

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 10,20 100 1,00 10,20

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéj§ich povrchii S 3,90 100 1,00 3,90

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody S 0,80 100 1,00 0,80

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80

15. Vytapéni S 1,30 100 1,00 1,30

16. Elektroinstalace S 8,30 100 1,00 8,30

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 0,90 100 1,00 0,90

19. Vnitini kanalizace S 0,80 100 1,00 0,80

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
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21. Ohtev teplé vody S 0,40 100 1,00 0,40
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienicka vybaveni S 2,20 100 1,00 2,20
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 6,90 100 1,00 6,90
Soucet upravenych objemovych podilt 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 9) [K&/m?]: = 1 620,-
Koeficient konstrukce K (dle piil. ¢. 10): * 1,0750
Koeficient Ko = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9284
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 1,1358
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1160
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5149,92
Plna cena: 6 200,00 m* * 5 149,92 K&/m? = 31 929 504,- K¢

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni: 40,000 % 12 771 801,60 K¢

Vyrobni a skladova hala II. - vécna hodnota 19 157 702,40 K¢

1.4. Pristresky

Zattidéni pro potreby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ G

Svisla nosna konstrukce: pristieSky

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’]  vySka

1.NP 116+180+100 = 396,00 3,50 m

396,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Nazev Obestavény prostor [m’]
Celkem 1 390,00

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
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Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]| Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zéklady S 12,20 100 1,00 12,20
2. Obvodové stény S 31,00 100 1,00 31,00
3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00
4. Krov S 33,50 100 1,00 33,50
5. Krytina S 12,80 100 1,00 12,80
6. Klempiiské prace S 4,20 100 1,00 4,20
7. Uprava povrchil S 6,30 100 1,00 6,30
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
0. Dveie X 0,00 100 1,00 0,00
10. Okna X 0,00 100 1,00 0,00
11. Podlahy X 0,00 100 1,00 0,00
12. Elektroinstalace X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni
Zékladni cena (dle pril. €. 14): [K¢&/m?] = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0760
Zikladni cena upravena [K&¢/md) = 2 076,30

PIn4 cena: 1 390,00 m?® * 2 076,30 K&/m?

Uréeni opoti‘ebeni odbornym odhadem
Opotiebeni: 50,000 %

Pristfesky - vécna hodnota

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Venkovni tupravy

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

= 2 886 057,- K¢

- 1 443 028,50 K¢&

= 1 443 028,50 K¢

Hodnota staveb K¢ 39430 100,00
Procento pfisluSenstvi % 7,00
Vécna hodnota prislusenstvi K¢ 2760 107,00
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3. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek, jako napft.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametrii, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajt z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setieni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnda na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucCasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

3.1. Areal jako celek

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 2 800,00 m?
Vyméra pozemku: 7 140,00 m?

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zdkladé standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napt. za celek nebo za m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy. m? zastavéné plochy viech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana
naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom pfepoctena
na jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymeérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

Jednotkova cena je odvozena od uzitné plochy. Jako podklady byly pouzity iidaje o prodejnich cenach
z realitni inzerce.

Zdtavodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezretnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vetsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kanceldre
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadriuje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trini ceny ku cene nabidkové. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym
podrobnym sledovanim je mozno si overit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejme prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemuze byt vétsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadiuji
predpokldadany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.
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Srovnatelné nemovité véci:

K5 Celkovy st

Nazev: 1.

Lokalita: Horni 36/39, Stépanov u Olomouce

Popis: Predstavujeme jedine¢nou prileZitost investice do rozvinut¢ho a perspektivniho izemi na Morave.
Tento rozlehly areal, nachazejici se na klidném a strategickém misté v obci Stépanov u Olomouce,
nabizi §iroké moznosti vyuZiti a rozvoje, a to diky své komplexni infrastruktufe a rozristajicimu se
rozloham. Hlavni vlastnosti nemovitosti:
Celkova plocha pozemku vcetné zastavéné plochy: 3 910 m2
Zastavéna plocha: 1 258 m2
Uzitna plocha budov: 1 057 m2
Infrastruktura:
Elektfina — dostupna a plné funkéni
Plyn — dostupny a pfivedeny na pozemek
Vodovodni fad obce, s alternativnim zdrojem vody — vlastni studna pro zalozni ¢i rozsifenou spotiebul
Tlakova kanalizace — napojeni zajisténo
Dostupnost a logistika:
Na nadvofi je dostate¢ny prostor pro parkovani a manipulaci s nékladnimi vozy. Velkéa brana s
bezproblémovym pfistupem pro nakladni dopravu. Pouhych 7 minut jizdy autem od Olomouce. Ve
Stépanové najdete kompletni obanskou vybavenost — $koly, obchody, sluzby a dal3i infrastruktura
Budovy na pozemku:
Administrativni budova, ktera slouzila jako kancelaf a ubytovani zaméstnanci Dilna a skladovaci
prostory, vhodné pro vyrobu, skladovani nebo servisni ¢innost. Typ vyuziti a potencial rozvoje:
Reziden¢ni vystavba — moznost vysky do 16 metri. Komeréni ¢i vyrobni tcely — smiSené vyuziti, v|
soucasnosti vedené jako smiSena vyroba a obytnad zona. DalSi moznosti podle izemniho planu a
kreativity investora.
Lokalita a dostupnost:
Areal je situovan v klidné lokalité s vybornou dostupnosti do vétSich mést a infrastrukturnich taht,
coz z n¢j ¢ini idedlni investici pro developery, vyrobni spolecnosti ¢i podnikatele hledajici strategicky
pozemek s velkym potencialem rtstu.
Virtualni prohlidka:
Pro vase pohodli jsme ptipravili kompletni virtudlni prohlidku celého arealu, kterou lze sledovat
online. Tato technologie umoziuje detailni nahlédnuti do dispozice a potencialu prostoru z pohodli
vaseho domova ¢i kancelafe.
Tento pozemek nabizi nejen vyrazny rozvojovy potencidl, ale i praktické zazemi pro vyrobu,
skladovani ¢i jiné podnikatelské aktivity. Idealni volba pro investory hledajici perspektivni nemovitost
na Moravé s jasné danou infrastrukturou, rozlehlou plochou a Sirokymi moznostmi vyuziti.

Pozemek: 3 910,00 m?

UZzitna plocha: 1 057,00 m?

Zastavéna plocha: 1 258,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi UP 0,75
K3 Poloha - vétsi obec 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K6 Vliv pozemku - mens$i pozemkoveé zdzemi 1,10 hitps: //www.s%e(ilri(t)gf:cz/detail /prod
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobny ucel vyuziti 1,00 ej/komercni/vyrobni-
prostor/stepanov-stepanov-
horni/3321184844
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 09/2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
16 490 000 1 057,00 15 601 0,71 11 077

av - obdobny 1,00
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Nazev: 2.

Lokalita: Lipnik nad Be¢vou VII-Trnavka 11

Popis: Pfedmétem prodeje je vyrobni areal ¢.p. 11, ktery je souéasti pozemku p.¢. St. 10/3, dale pozemky p.¢.
10/1 a p.¢. 12/1 a rodinny dim &.p. 44, ktery je soucasti pozemku p.¢. St. 10/1. Areal je rozdélen na 3
Casti. Prvni budova na pozemku p.¢. 10/1 slouzi jako rodinny dim. Budova ve tvaru ,,U” na pozemku
p.¢. St. 10/3 slouzila jako budova pro textilni vyrobu. Na pozemku p.¢. 10/3 se nachazi budova ¢.p.
11, ktera slouzi jako budova pro lehkou vyrobu. Cely objekt je napojen na obecni vodovod a elektrické
pripojeni nizkého napéti. Déle se na pozemku nachazi vlastni studna. Kanalizace je svedena do jimky]|
a do budoucna bude napojena na obecni kanalizaci.
Celkova uzitna plocha je 1882,02 m2.
Celkova rozloha areélu je 2828 m2.
Budova ¢.p. 11 na pozemku p.¢ St. 10/3  (budova pro textilni vyrobu)
Jedna se o samostatné stojici nepodsklepeny zdény objekt se dvéma nadzemnimi podlazimi valbovou
stiechou krytou plechovou krytinou. Objekt byl kolaudovan v roce 1950, v roce 2014 prosel kompletni
rekonstrukci. Vytapéni objektu feSeno tepelnym Cerpadlem. Objekt slouzi jako zdmecnicka dilna.
Uzitna plocha je 793,00 m2.
Budova na pozemku p.¢. St. 10/3 (provozni budova - servis/dilna)
Jedna se o samostatné stojici budovu se dvéma nadzemnimi podlazimi a vyuzitym podkrovim se
sedlovou stfechou krytou plechovou krytinou. Pidorysny tvar ,,U”. Objekt je z roku 2014. vytapéni
feSeno tepelnym Cerpadlem + na TP. Plocha aredlu je 699,62 m2.
Rodinny diim €.p. 44 na pozemku p.¢. St. 10/1
Jedna se o fadovy castecné podsklepeny zdény objekt se dvéma nadzemnimi podlazimi se sedlovou
stiechou krytou plechovou krytinou. Dtim byl kolaudovan v roce 1920. V roce 2013 prob¢hla castecna
rekonstrukce - podiezani domu, nové dlazby, omitky, koupelna, zfizeni podkrovi. Vytapéni feseno
tepelnym cCerpadlem v kombinace s vytapéni na TP + pritokové ohfivace. Uzitna plocha domu je

389,26 m2.

Prohlidka je mozna po piedchozi domluve.
Pozemek: 2 828,00 m?
UZitna plocha: 1 882,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - menSi UP 0,85
K3 Poloha - mistni ¢ast vétSiho mésta, ale celkové horsi poloha

1,10

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 https://www.sreality.cz/detail/prod
K6 Vliv pozemku - mens$i pozemkové zazemi 1,15 ej/komercni/vyrobni-

prostor/lipnik-nad-becvou-lipnik-

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobny tcel vyuziti 1,00 nad-becvou./2794889804

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 09/2025 [mz] K&/m? Kc [Ké/mz]
11 550 000 1 882,00 6 137 0,97 5953
Nazev: 3.
Lokalita: Grymovska, Prosenice
Popis: Jedna se o soubor pozemkd a staveb tvotici uceleny aredl stolarny s administrativni budovou a dvéma

vyrobnimi halami. Souc¢ésti prodeje tohoto areélu je i pozemek o velikosti 4 317 m2, ktery se nachazi
cca 250 m od tohoto arealu. Predmétem prodeje je 100% podil ve spolecnosti (pravni forma: s.r.o.) s
kompletnim vybavenim dilny(stroje, technologie, nafadi) vhodné pro investory, femeslniky i firmy
roz$itfujici své portfolio, déle je to pfilezitost k rozsifeni stavajiciho podnikdni v oblasti dfevovyroby.
Okoli vyrobnich hal je zpevnéno Zelezobetonem a polozena zamkova dlazba, na prvni hale nova stfesni
krytina, zateplené stropy, vytapéni plynovym kotlem s médénymi rozvody do radiatort, dalsi zdroj
vytapéni je kotel na dfevo. Administrativni dvoupodlazni budova s kanceldfemi a jednacimi
mistnostmi je udrzovana, k dispozici je socialni zafizeni a je zde moznost vybudovani minimaln¢|
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jednoho bytu. Tato investi¢ni pfilezitost nabizi obrovsky potencial pro rozvoj a rust vaseho podnikani.
S rozsahlou zastavénou plochou je tato nemovitost idealni pro investory hledajici stabilni navratnost a
dlouhodobé zhodnoceni kapitalu. Komeréni povoleni umoznuje Sirokou Skalu vyuziti, at’ uz jde o
skladovaci prostory, vyrobni haly ¢i logistické centrum s moznosti rekonstrukce stavajicich
kancelarskych prostor. Diky vyhodné poloze a skvélé dostupnosti k dopravnim tepnam je tato
nemovitost strategickym aktivem pro vas podnikatelsky uspéch. Aredl je oploceny a je napojeny na
veskeré inzenyrské sité¢ (vodovodni piipojka ze studny na pozemku, kanalizace rozvod elektrické
energie 230 1 400V).
Pozemek: 25 542,00 m?
Uzitna plocha: 1 445,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi UP 0,80
K3 Poloha - obdobna nedaleka obec 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 - : = -
A— o
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 : ' Zd o
. , < xewr ; - , roj:
K6 Vliv pozemku - vyrazné vétsi volné pozemkové zazemi https://www.sreality.cz/detail/prod
0,80 ej/komercni/vyrobni-
. <o VS ., , prostor/prosenice-prosenice-
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - prodej véetné strojniho (\)f};l;avenl arymovska/1493324364
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 09/2025 [mz] K¢&/m? Kc [Ké/mz]

26 500 000 1 445,00 18 339 0,43 7 886
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 5953 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 8 305 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 11 077 K&/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Po korekci cen srovnavacich véci nemovitych a prepoctu na uzitnou plochu lze uvazovat jako realné
dosazitelné upravené jednotkové ceny v intervalech 5.950,-K¢&/m? az 11.080,-K&/m?.

Hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skute¢nosti ovliviiujici
prodej, zejména k poloze, velikosti, stavebné technickému stavu objektu, velikosti a tvaru pozemkd,
velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vysSe
zminovaného intervalu.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 8 305 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 2 800,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 23254 000 K¢
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4. Vynosova hodnota

Definice : Vynosova hodnota (téz kapitalizovanad mira zisku) je jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.
Zjisti se z dosazeného (resp. pii dobrém hospodateni v daném misté a Case dosazitelného) ro¢niho
najemného, snizeného o ro¢ni ndklady na provoz.

4.1. Areal jako celek
Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu trzni ceny, mezindrodné
uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zpisobem piimé kapitalizace stabilizovaného
trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:
stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota = —
urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosaZzitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednoduSené predstavit vynosovou
hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii ulozeni do penézniho ustavu, budou uroky stejné jako
ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dilezité si uvédomit, ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné
povaZzovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény podstatnych vstupd, tj.
predevsim vysi trokové miry kapitalizace, vyvoj tirovné nadjemného, cen stavebnich praci, nakladu
na spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v tivahu, a povazovat
ji za jeden z podkladii odhadu trzni ceny.

Zavedené piedpoklady, avodni informace:

Vychazi se z ptedpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosaZeni trvale od€erpatelného
vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijml z najemného a vydajl, resp. ndkladli vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."véEnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemkt). Zastavbou se totiz
ze stavby a z pozemku stava technickda a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je dana vyuZzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadfeni "vécné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvafenim rezervy na obnovu stavby
tak, aby byl "stradan" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov
(obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace trokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pii vypoctu vynosoveé
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného primérného ziro€eni penéz na kapitalovém trhu, tj.
z alternativniho zptisobu investovani. Vychazi se pti tom z primérného bezrizikového, resp. malo
rizikového zuroceni penéz na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské
investi¢ni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se s piihlédnutim k druhu nemovitosti,

- 30 -



zpusobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o miru rizika pii ndkupu konkrétni
nemovitosti.

ProtoZe to jiz nés$ trh s nemovitostmi umoznuje (nemovitosti se nabizi soucasné k prondjmu nebo ke
koupi), doporucujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu korigovat ptimou
analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym ocCekavanim investori na tomto trhu. Takto stanovena
urokova mira kapitalizace ptedstavuje tedy vynos urcitého typu nemovitosti vztazeny k jejich trznim
cenam.

Jako realnou urokovou miru kapitalizace doporucujeme na zéklad¢ shora uvedeného, uvazovat pro
béZné nemovitosti v obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025 v rozpéti 5.0 - 12.0 %.

Néjemné pro vypocet vynosii:

Pro zjisténi odcerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otdzkou.

Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zdkladni najemné),
bez thrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a sto¢né,

- elektrickou energii,

- vykony spoju,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individudlng,

- vybaveni bytu,

- apod.

Uvedené naklady hrazené mimo ndjemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k ucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad trzni ceny, je pro objektivni
vyjadfeni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjjemnym stanovenym v relaci odpovidajici souc¢asné
nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité¢ pronajimané nemovitosti.

Najemni smlouva

Na prongjem nemovitosti, ani jeji ¢asti neni dle sd€leni uzaviena zadna najemni smlouva. Ke dni
ocenéni je aredl v pronajimatelném stavu bez nutnosti zadsadnich investic.

Pro dalsi vypocet je proto pocitdno se simulovanym ndjmem ve vSech pronajimatelnych prostorach
aredlu.

Analyza trzniho niajemného z kanceldfskych prostor

Pro stanoveni vySe ndjemného byly pouzity nasledujici podklady:

- realitni inzerce na serveru www.sreality.cz
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Vynosy z kancelarskych prostor

INazev Vyméra  M¢sicni ndjem Najem Koef.  Upraveny ndj.

[m?] [K¢] [K¢&/m?/rok] [K&/m?/rok]
28. fijna, Lipnik 30,00 4900,00 1 960,00 0,90 1 764,00
nad Becvou

Pavelkova, 27.00 3 900,00 173333 0,90
Bystrovany

Hranice - Hranice 230,0(5 40 000,00 2 086,96
I-Mésto_

Obvykl¢ tr7ni najemné - minimalni [K&/m?/rok] " 1495,00

Obvyklé trzni ndjemné — primérné [K&/m?/rok] 1 674,00
Obvyklé trzni ndjemné - maximalni [K&/m?/rok] 1 878,00
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Vynosy z vyrobnich prostor

INazev Vyméra  M¢sicni ndjem Najem Koef.  Upraveny ndj.
[m?] [K¢] [K¢&/m?/rok] [K&/m?*/rok]

Kojetin 1 000,00 83 333,00 1 000,00 0,90 900,00

Horkanad 366500 271 000,00 887.31 0,90 798,58
Moravou

Obvyklé trzni ndjemné - minimélni [K&/m?/rok] 762,00
Obvyklé trzni ndjemné — primérné [K&/m?/rok] 802,00

Obvyklé trzni ndjemné - maximalni [K&/m?/rok] 900,00

Na zaklad¢ provedeného prizkumu trhu, je pro dalsi vypocet pocitano se simulovanym najmem ve
vSech pronajimatelnych prostorach arealu.

Najemné z nebytovych prostor je stanoveno s ohledem na jejich polohu v objektu, stavebné technicky
stav, dopravni obsluznosti, velikosti pfislusenstvi. Najemné u oceniované¢ho objektu navrhuji na
takovou uroven, se kterou by se pii zvolené kapitaliza¢ni mife dalo kalkulovat po celou dobu nebo
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alespoti velkou ¢ast obdobi predpokladané ndvratnosti, tzn. 1.700,-K&/m?/rok za administrativni
prostory, 800,-K&/m?/rok za vyrobni prostory a 200,-K&/m?/rok za piistfesky. V cendch je zahrnuto i
uzivani venkovnich ploch (parkovisté, manipulacni plochy v areélu).

DalSim pfedpokladem zhotovitele ocenéni je ta skutecnost, ze ke kalkulovanému najemnému budou
potencionalnimi ndjemci ¢i podndjemci hrazeny provozni poplatky, ve kterych budou zahrnuty vedle
nakladi za energie i ndklady za sluzby spojenych s provozem (jako napft. uklid prostor, odvoz odpadu,
bézna udrzba, sprava objektu, aj.).

Vzhledem k tomu, Ze nemusi byt na trhu mnoho dalSich zajemct, ktefi by mohli dany objekt obsadit
a maximalné¢ vyuzit, musim pocitat, ze se nepodaii nemovitost okamzité pronajmout v piipad¢
predpokladaného ukonceni Cinnosti vlastnika. Tento vySe zminovany stav jsem pii vypoctu
zohlednil snizenim pifijmu z najmu na 90 % soucasn¢ho predpokladaného piijmu a volbou
kapitalizacni miry.

Ro¢ni vydaje (naklady):

- vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy, jsou stanoveny na zaklad¢

poskytnutych podkladii (dait znemovitosti*) nebo odbornym srovndnim a odhadem (ro¢ni
pojistné**, opravy a udrzbu, spravu nemovitosti).

*pozn.: dle ustniho sdéleni pana Martina Bouchala cinila celkova rocni dan z nemovitosti 360.000,-
K¢ za oba aredly (v k.u. Osek nad Becvou, k.u. Nové Dvory nad Becvou) bez rozdéleni na jednotlivé
nemovitosti. Zpracovatel tuto celkovou castku rozdélil na zakladeé uzitné plochy jednotlivych arealil.

**pozn.: byla predlozena Pojistna smlouva ¢. 0020198345 ze dne 7.10.2020. Vzhledem ke skutecnosti, Ze
smlouva byla uzaviena pred 5-ti lety, je pro vypocet vynosové metody pouzita vySe rocni castky za pojisténi
urcena z aktualni reprodukcni ceny nemovitosti.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
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¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Kancelaiské Admin. budova 479 1 600 63 827 765 920 7,50
prostory se
zdzemim
2.Vyrobni prostory  Vyrobni haly 2322 800 154767 1857200 9,00
3.Skladovaci Piistiesky- 396 200 6 600 79 200 9,00
prostory sklady
Celkovy vynos za rok: 2702 320
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahové plocha PP m? 3196
Reprodukéni cena RC K¢ 63 279 665
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m**rok) 845
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 2702 320
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 2432 088
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 190 000
Pojisténi (odborny odhad) 0,05 % * RC K¢é/rok 31640
Opravy a udrzba (odborny odhad) 0,75 % * RC K¢&/rok 474 597




Sprava nemovitosti (odborny odhad) K¢&/rok 24 000
Naklady celkem Vv K¢&/rok 720 237
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 1711851
Mira kapitalizace % 8,57
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/1

Vynosova hodnota Cv K¢ 19 974 924

5. Hodnota pozemkii

5.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Nize uvedené pozemky jsou uceleného tvaru mirné svazité s jizni orientaci, situované mezi hlavni
silnici a zadni vedlejsi obsluznou komunikaci, mimo zaplavové Gizemi a s napojenim na veskeré IS.

Pro obec Osek nad Bec¢vou neni vydana cenova mapa stavebnich pozemkil. Srovnatelné pozemky
uréené pro komercni vystavbu nejsou v dané lokalit¢ standardn¢ obchodovany. V dob¢ zpracovani
ocenéni se v realitni inzerci (https:/www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/osek-nad-becvou-osek-nad-
becvou-/3696230988) inzeruje k prodeji pozemek v druhu ovocny sad o celkové vyméie 4008 m? za
2.700.000,- K¢& (674 K&/m?). Pozemek je ¢astené zasitovany a v izemnim planu obce z roku 2012
je urcen pro prumyslovou vyrobu, sklady nebo vyrobni sluzby.

V misté jsou pfevazné obchodovany rezidencni pozemky pro vystavbu RD, které se vSak vyskytuji
pouze v mensi mife. Jednotkové ceny pozemki uréenych pro vystavbu RD se v lokalit€¢ pohybuji v
priméru cca 2.000,- K&/m?.

Cena pozemkull ocefiovaného soucasn¢ zastavéného aredlu v plose ur¢ené pro vyrobu v obci, je tak
urc¢ena s ohledem na vyse uvedené skutecnosti s odpovidajicim diskontem, jejich nedostatec¢nosti a
velmi dobré poloze v zastavéné Casti s velmi dobrym dopravnim napojenim a napojenim na veskeré
IS. Po zvazeni vSech relevantnich cenotvornych faktort a dle znalosti skute¢né realizovanych prodeja
jsem nazoru, Ze smérna cena predmétnych pozemkii by se méla pohybovat okolo 1000,- K&/m?.

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

zastavénd plocha a st. 620 1 057 1 000,00 1 057 000

nadvoii

zastavéna plocha a st. 621 1336 1 000,00 1336 000

nadvoii

zastavénd plocha a st. 639 755 1 000,00 755 000

nadvoii

zahrada 145/1 3135 1 000,00 3 135000

ostatni plocha 145/2 296 1 000,00 296 000

ostatni plocha 145/4 151 1 000,00 151 000

zahrada 148 38 1 000,00 38 000

ostatni plocha 15072 372 1 000,00 372 000

Celkova vyméra pozemkii 7140 Hodnota pozemki celkem 7 140 000
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Administrativni budova ¢.p. 191 8 754 545,60 K¢
1.2. Vyrobni a skladov4 hala I. 10 074 825,60 K&
1.3. Vyrobni a skladova hala II. 19 157 702,40 K¢
1.4. Pristiesky 1 443 028,50 K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 39 430 102,10 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Venkovni Gpravy 2760 107,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Areal jako celek 23 254 000,- K¢
4. Vynosova hodnota
4.1. Aredl jako celek 19 974 924,- K¢
5. Hodnota pozemkii
5.1. Pozemky 7 140 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 23 254 000 K¢
Vynosova hodnota 19 974 920 K¢
Vécna hodnota 49 330 210 K¢
z toho hodnota pozemku 7 140 000 K¢
Trzni hodnota 23 000 000 K¢
slovy: Dvacet tii milioni K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
ptistupti ve smyslu Mezinarodnich oceniovacich standardii IVSC (edice 2020), déale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardtt USI VUT v Brné a Znaleckych standardit AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych zakont, v platném
znéni.

Pro stanoveni trzni hodnoty se vychazi z obecné uZivanych metod, tj. metody ndkladové, vynosové a
porovnavaci. Protoze kazdd metoda ma své klady a zdpory, je nutno pred odhadem obvyklé ceny
provést analyzu trhu a trznich podminek v rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni majetek byl
proveden nasledujici rozbor:

Silné stranky majetku:

- komer¢né vyuzitelné nemovitosti, vyuziti aredlu v souladu s izemnim planem, dobry stavebné
technicky stav, dostate¢né pozemkové zdzemi s moznosti parkovani a skladovani, napojeni na
veskeré IS, pfijezd mozny i ndkladni automobilovou dopravou.

Slabé stranky majetku:

- vy$8i energetickd naro€nost hal, poloha v mensi obci s nizs§i obcanskou vybavenosti, omezenéjsi
okruh potencialnich kupujicich.

Z vyse uvedeného piehledu je patrny rozptyl hodnot.

Majetkova hodnota znovupofizeni na principu ndhrady soucasného stavu s ptisluSnym opotiebenim,
tedy Vécna hodnota ve vysi 49,33 mil. K¢. Tato hodnota nezobrazuje realnou hodnotu nemovitosti
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na trhu v disledku odlisného vyvoje potizovacich a trznich hodnot jednotlivych vstupnich titula. Je
zde uvedena pro piipadné pojisténi nemovitych véci.

Vynosova hodnota odrazi urcity pohled investora, ktery na svou investici pohlizi z hlediska
budoucich vynost. Investor porovnava vynosnost investice z hlediska ¢asu s jinymi alternativnimi
moznostmi pro investovani. Vynosova hodnota ¢ini 19,97 mil. K¢.

Porovnavaciho hodnotu z ptimého porovndni prodeji €ini 23,25 mil. K¢. Porovnavaci hodnota
nejrealnéji zobrazuje prodejni hodnotu nemovitosti, kdy vychézi z aktualniho stavu na trhu a vztahuje
se ke konkrétni lokalité.

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci byla pouzita srovnavaci a vynosova hodnota,
s vécnou hodnou je vtomto specifickém piipadu uvazovano jako s podplrnou, s informativnim
charakterem (zejména pro potieby event. pojisténi).
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Ocenéni bylo provedeno na zaklad¢ vyse popsanych analyz, metodik a vyse provedeného rozboru
kladl a zaport.

Vysledna hodnota jednotlivych ocenovanych nemovitych véci byla stanovena v kapitole 4.3.
Vysledky analyzy dat.
5.2. Kontrola postupu

V ramci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla plné vyuzita metodika podle §52
pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti.

a) vybere zdroj dat bylo provedeno
b) sebere nebo vytvoii data bylo provedeno
c) zpracuje data bylo provedeno
d) provede analyzu dat, zformuluje jeji vysledky bylo provedeno
e) interpretuje vysledky analyzy dat bylo provedeno
) zkontroluje sviij postup podle pism. a) az ) bylo provedeno
g) zformuluje zavér bylo provedeno

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

- 38 -



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spoleénosti ALBO okna - dveie s.r.o., ICO:
28569831, a to pozemky parc.C. St. 620 jehoz soucasti je stavba vyroby bez ¢p/Ce, parc.C. St. 621
jehoz soucasti je stavba vyroby bez ¢p/Ce, parc.C. St. 639, viceucelova stavba ¢.p. 191 postavena na
parc.¢. St. 639 a déle pozemky parc.C. 145/1, parc.¢. 145/2, parc.C. 145/4, parc.C. 148, parc.¢. 150/2,
vSe veetn¢ soucasti a prislusenstvi v k.u. Osek nad Becvou, obec Osek nad Becvou, okres Pierov.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené ve smyslu ustanoveni § 219 odst. 4 a 5 zakona
¢. 182/2006 Sb., o tpadku a zptisobech jeho feseni, ve znéni pozdé&jsich predpist, téchto nemovitych
veéci pro potieby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v rameci insolvencniho fizeni, a to k datu
mistniho Setfeni.

ODPOVED:

Vzhledem Kk stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuZziti nemovitych véci,
investi¢cnim moZnostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektiim, zohlednénim
vySe zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuji trzni
hodnotu piFedmétnych nemovitych véci - pozemku parc.¢. St. 620 jehoZ soucasti je stavba
vyroby bez ¢p/€e, parc.C. St. 621 jehoZ soucasti je stavba vyroby bez ¢p/Ce, parc.¢. St. 639,
viceucelové stavby ¢.p. 191 postavené na parc.¢. St. 639 a dile pozemki parc.¢. 145/1, parc.c.
145/2, parc.c. 145/4, parc.€. 148, parc.€. 150/2, vSe v€etné soucasti a prislusenstvi v k.i. Osek
nad Becvou, obec Osek nad Becvou, okres Pierov, ke dni ocenéni 25.8.2025, po zaokrouhleni
na:

23 000 000 K¢

slovy: Dvacet tfi milionti K¢

o7 7 o

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

Porovnavaci metoda je zalozena na usudku zpracovatele. Redaln¢ lze ocekavat odchylky, které
mohou v budoucnosti nastat z diivodu zmény ekonomické situace na tuzemském i zahrani¢nim trhu
a zmény v ekonomickém uspotfadani eurozony a to z divodu situace od pocatku roku 2020, tedy se
zménou celkového makroekonomického vyvoje Ceské ekonomiky a z divodu dalSich potencidlnich
rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, jako je i1 energeticka krize, si vyZaduji asem odpovidajici
korekce.

Zaver je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 342 7
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 8
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 342

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.08.2025 05:35:02

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pfistupem pro Uéel: Insolvencni fizeni, &.f.: KSOL 20 INS 13976 / 2024 pro TP Insolvence,
V.O.S.

Okres: CE0714 Prerov Obec: 516619 Osek nad Bedcwvou
Kat.azemi: 713015 Osek nad Beévou List wlastnictvi: 342

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny wve dvou éiselnych radach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické privo
ALBO okna - dvere s.r.o., €.p. 191, 75122 Osek nad 28569831
Beévou

B Nemoviteosti

Pozemiy
Farcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpiisob vyufiti Zpilisob ochrany
s8t. 620 1057 zastavéna plocha a
nadvofi

Souddsti je stavba: bez &pfée, wyrcha
Stavba stoji na pozemku p.Z&.: St. 620
s8t. 621 1336 zastavéna plocha a
nadvefi
Souddsti je stavba: bez ép/fée, wyroba
Stavba stoji na pozemku p.&.: S8St. 621

o

st. 639 755 zastavéna plocha a
nadveori
Na pozemku stoji stavba: Osek nad Beévou, €.p. 191, wviceuéel
145/1 3135 zahrada zemédélsky pidni
fond
145/2 296 ostatni plocha jina plocha
145/4 151 ostatni plecha jina plocha
148 38 zahrada zemédélsky pldni
fond
150/2 372 estatni plocha jina plocha
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, ¢&. budovy Zpisob vyuZiti Na parcele Zpisob ochrany
Osek nad Beévou, €.p. 191 wviceucel st. 639
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B vietné souvisejicich ddajh

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
pro pohledavky ve vysi 12.2B6.161,- K& a pro budouci moZné pohledavky do wvyse
12.200.000,-K& se wznikem do 31.12.2018
Opravnéni pro
UniCredit Leasing CZ, a.s., Zeletavska 1525/1, Michle,
14000 Praha 4, RC/ICO: 15BB6492
Povinnost k
Parcela: 150/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z. =ze dne 23.04.2013. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 23.04.2013.

V-1361/2013-808
Fofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé@ vzniku prava
Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, we kterém wykondvd stdtni aprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Olomoucky kraj, HKatastrdlni pracovidtd Pferowv, kbd: BOS.

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.05.2025 05:35:0z2

Okres: CZ0714 Prerow Obec: 516619 Osek nad Beéwvou
Kat.fdzemi: 713015 Osek nad Becévou List wlastnictvi: 342

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

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
pro pohledavky we vy3i 12.286.161,- K& a pro budouci mozZné pohledavky do vyse
12.200.000,-Ké se vznikem do 31.12.2018
Cpravnéni pro
UniCredit Leasing CZ, a.s., feletavska 1525/1, Michle,
14000 Praha 4, RC/ICO: 15886492
Povinnost k
Stavba: Osek nad Beévou, &.p. 191

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&é.z. ze dne 23.04.2013. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 23.04.2013.
v-1362/2013-808

Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé wzniku prava

o Zastavni prave smluwvni
pro pohledavky ve vysi 12.2B6.161,- K& a pro budouci moZné pohledavky do wvyse
12.200.000,-K& se vznikem do 31.12.2018
Oprdvnéni pro
UniCredit Laaaing CE, a.s., Zeletavska 1525/1, Michle,
14000 Praha 4, RC/ICO: 15886492
Povinnost k
Parcela: S5t. 639

istina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z. =ze dne 22.05.2013. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 22.05.2013.

[

Vv-1813/2013-808
Fofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé& vzniku prava

o Vécné bfemeno cesty
a stezky
Cpravnéni pro
Parcela: St. 62/1
Povinnost
Parcela: 145/1
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - beziplatna ze dne 22.06.2017. Pravni
aéinky zapisu k okamZiku 09.08.2017 10:37:07. Zapis proveden dne 08.09.2017.
Vv-5051/2017-808

Pofadi k 09.08.2017 10:37

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ze smluv o zaplhjéce v celkové vysi 35.000.000,-K&

Oprdvnéni pro
DECRO BEZENEC, spol. s r.o., U Bzinku 1427, 69681
Bzenec, RC/ICO: 63476142

Povinnost k
Parcela: St. 620, Parcela: St. 621, Parcela: St. 639, Parcela: 145/1, Parcela:
145/2, Parcela: 145/4, Parcela: 148, Parcela: 150/2
Stavba: Osek nad Beéwvou, &.p. 191

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle cbé.z. =ze dne 15.12.2017. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 18.12.2017 08:03:00. Zapis proveden dne 15.01.2018.
Vv-8235/2017-808

Pofadi k 18.12.2017 08:03

stdtni spravu katastru nemo

obvodn, wve kterém wykor
Katastralni pracoviidté Pferov, kbd: BOS.

itostl jsou
Katastrdlni Ofad pro Olomoucky kraj,
atrana 2

- 41 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.05.2025 05:35:0z2
Okres: CZ0714 Prerow Obec: 516619 Osek nad Beéwvou

Kat.fdzemi: 713015 Osek nad Becévou List wlastnictvi: 342

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

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
k zajisténi pohledavky na zaplaceni kupni ceny v celkové vysi 11.986.686,-K&

Cpravnéni pro
DECRO BEENEC, spol. s r.o., U Bzinku 1427, 69681
Bzenec, RC/ICO: 63476142

Povinnost k
Parcela: St. 620, Parcela: St. 621, Parcela: St. 639, Parcela: 145/1, Parcela:
145/2, Parcela: 145/4, Parcela: 148, Parcela: 150/2
Stavba: Osek nad Beéwvou, &.p. 191

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé&.z. =ze dne 15.12.2017. Pravni
uéinky zapisu k okamZziku 18.12.2017 08:03:00. Zapis proveden dne 15.01.2018.
v-8235/2017-808

Pofadi k 18.12.2017 08:03

o Eakazr zeizeni
bez predchoziho pisemného souhlasu zastavnihe véritele po dobu trvani zastavniho prawva

Oprdvnéni pro
DECRO BZEEECL spol. s r.o., U Bzinku 1427, 69681
Bzenec, RC/ICO: 63476142

Povinnost k
Parcela: St. 620, Parcela: St. 621, Parcela: St. 639, Parcela: 145/1, Parcela:
145/2, Parcela: 145/4, Parcela: 148, Parcela: 150/2
Stavba: Osek nad Beéwvou, &.p. 191

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle cobé.z. =ze dne 15.12.2017. Pravni
uéinky zapisu k okamZziku 18.12.2017 08:03:00. Zapis proveden dne 15.01.2018.
v-8235/2017-808
Pofadi k 18.12.2017 08:03

o Zastavni pravo z rozhodnuti zdravotni pojistovny
k zajisténi pohledavky ve vysi 1.088.409 Ke
Cpravnéni pro
VSEOBECNA ZDRAVOTNI POJISTOVNA CESKE REPUBLIKY, Orlicka
2020/4, Vinchrady, 13000 Praha 3, RC/ICO: 41197518
Povinnost k
Parcela: St. 620, Parcela: St. 621, Parcela: St. 639, Parcela: 145/1, Parcela:

145/2, Parcela: 145/4, Parcela: 148, Parcela: 150/2
Stavba: Osek nad Beévou, &.p. 191

Listina Rozhodnuti zdravotni pojistovny o zfizeni zastavniho prava (§ 53d zak. &.
48/1997 Sb.) Sp.Zn. S-SP-VIP-23-05915497-Z883 =ze dne 03.11.2023. Pravni moc ke
dni 21.11.2023. Pravni 0éinky zapisu k okamZiku 23.11.2023 15:53:21. Zapis
proveden dne 19.12.2023; ulozeno na prac. Prerov

v-6123/2023-808

Pofadi k 23.11.2023 15:53

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve wyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Rozhodnuti zdravotni pojistovny o zfizeni zastavniho prava (§ 53d zak. &.
48/1997 Sb.) Sp.Zn. S-SP-VEZP-23-05915497-2883 =ze dne 03.11.2023. Prawvni moc
ke dni 21.11.2023. Pravni ucinky zapisu k okamZiku 23.11.2023 15:53:21. Zapis
proveden dne 19.12.2023; uloZeno na prac. Prerowv
Vv-6123/2023-808

stdtni spravu katastru nemo osti CR

+ kbd: BOB.

oatl jsou w obvodn, wve kterém wykor
Katastrdlni Ofad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracoviité Pfer
atrana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.05.2025 05:35:0z2

Okres: CZ0714 Prerow Obec: 516619 Osek nad Beéwvou

Kat.dzemi: 713015 Osek nad Beévou List wlastnictvi: 342
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny wve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Souvisejici zapisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namistec starého
Listina Rozhednuti zdravotni pojistovny o zfizeni zastavniho prava (§ 53d zak. &.
48/1997 Sb.) Sp.Zn. S-SP-VEP-23-05915497-28B3 ze dne 03.11.2023. Pravni moc
ke dni 21.11.2023. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 23.11.2023 15:53:21. Zapis

proveden dne 19.12.2023; uloZeno na prac. Pferowv
V-6123/2023-808

o Zastavni prave z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve wvysi 5.717.205 Ke

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RE/ICO: 00000001-001, vykonava: Uzemni
sprava socialniho zabezpeceni pro Moravskoslezsky kraj
a Olomoucky kraj, EZelena 3158/34a, 70200 Ostrava

Povinnost k
Parcela: St. 620, Parcela: St. 621, Parcela: S5t. 639, Parcela: 145/1, Parcela:
145/2, Parcela: 145/4, Parcela: 148, Parcela: 150/2
Stavba: Osek nad Bedvou, &.p. 191

Listina Rozhodnuti Gzemni spravy socialniho zabezpedéeni o zfizeni zastavniho prava
podle zakona &. 582/1991 Sb. pro Moravskoslezsky a Olomoucky kraj €j.-/ 48010-
210/8070/08.02.2024-00145/CM-1 ze dne 08.02.2024. Pravni ucéinky zapisu k
ckamziku 13.02.2024 20:05:09. Zapis proveden dne 07.03.2024.

V-849/2024-808

Pofadi k 13.02.2024 20:05

o Zastavni prave z rozhednuti spravnihe organu
k zajisténi pohledavky ve wvysi 2.027.847 K& s prisluSenstvim

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykondwa:
Finanéni ufad pro Olemoucky kraj, Lazecka 545/22,
Lazee, 77900 Olomouc

Povinnost k
Parcela: St. 620, Parcela: St. 621, Parcela: St. 639, Parcela: 145/1, Parcela:
145/2, Parcela: 145/4, Parcela: 148, Parcela: 150/2
Stavba: Osek nad Bed&wou, &.p. 191

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéniheo ufadu pro
Olomoucky kraj, UzP v Pferové Cj.-1116889/2024 /3107-00540-701412 ze dne
11.06.2024. Pravni néinky =zapisu k okamziku 11.06.2024 13:02:55. Zapis proveden
dne 04.07.2024; uleZene na prac. Prerov

v-3301/2024-808

Pofadi k 11.06.2024 13:02

Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéniho ufadu pro
Olomoucky kraj, UzP v Prerové Cj.-1116889/2024 /3107-00540-701412 ze dne
11.06.2024. Pravni ucinky zapisu k okamZiku 11.06.2024 13:02:55. Eapis

proveden dne 04.07.2024; uloZeno na prac. Prerowv
V-3301/2024-808

Souvisejici zapisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
zapsanéhe ve vyhodnéjsim pofadi neZ zastavni prave zfizené rozhodnutim spravce dané
stdtni spravu katastru nemo
+ kbd: BOB.

obvodn, wve kterém wykor
tastralni pracovidtd Pfer

oatl jsou
Katastrdlni Ofad pro Olomoucky kraj,
strana 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.05.2025 05:35:0z2

Okres: CZ0714 Prerow Obec: 516619 Osek nad Beéwvou
Kat.fdzemi: 713015 Osek nad Becévou List wlastnictvi: 342
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny wve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Listina Rozhodnuti sprivece dané o zfizeni zastavniho prava Finanéniho ufadu pro
Olomoucky kraj, UzP v Pferové Cj.-1116889/2024 /3107-00540-701412 ze dne
11.06.2024. Pravni udéinky zapisu k okamZiku 11.06.2024 13:02:55. Zapis
proveden dne 04.07.2024; uloZeno na prac. Pferov

V-3301/2024-808

D PFoznamky a dalsi obdobné udaje

Typ wveztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jana SluSna, Kodariska 1441/46
101 00 Praha 10

Povinnost k

ALBO cokna - dvefe s.r.o., &.p. 191, 75122 Osek nad
Beévou, RC/ICO: 28569831

Listina Vyrozuméni soudnihe exekutora o zahajeni exekuce 222 EX 1683/24-15 =ze dne
07.08.2024. Pravni nucéinky =zapisu k okamziku 13.08.2024 14:53:03. Zapis proveden
dne 15.08.2024; uloZenc na prac. Praha

Z-39071/2024-101
o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Svatopluk Sitstek, Paveléakova 14, 779 00
Olomouc
Povinnost k
ALBO ockna - dvefe s.r.o., &.p. 191, 75122 Osek nad
Bedvou, RC/ICO: 28569831

Listina Vyrozuméni socudnihc exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Olomouc -
Mgr. Svatopluk Shstek 185EX-683/2024 -10 ze dne 02.08.2024. Pravni uéinky
zapisu k okamZziku 14.08.2024 22:00:21. Zapis proveden dne 16.08.2024; ulocZeno
na prac. Olomouc

Z-T7215/2024-805
Souvisejici zapisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
ALBO ckna - gvuie s.r.o0., €.p. 191, 75122 Osek nad
Beévou, RC/ICO: 28569831
Parcela: St. 620, Parcela: St. 621, Parcela: St. 639, Parcela: 145/1,

Parcela: 145/2, Parcela: 145/4, Parcela: 148, Parcela: 150/2
Stavba: Osek nad Beévou, &.p. 191

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci 1B5EX-683/2024 -16 povéreny soudni
exekutor: Mgr. Svatopluk Ststek, Pavel&akova 14, 779 00 Olomouc ze dne

14.08.2024. Pravni uéinky =zapisu k cokamZziku 15.08.2024 22:00:21. Eapis
proveden dne 20.08.2024; ulozZeno na prac. Prerowv

Z-5560/2024-808
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Marie Sarova, Plukovnika Svece 1528/8, 586 01 Jihlawa
Povinnost k
ALBO ckna - dvefe s.r.o., €.p. 191, 75122 Osek nad
Beévou, RC/ICO: 28569831

oatl jsou w obvodn, wve kterém wykor

Katastrdlni Ofad pro Olomoucky kraj,

stdtni spravu katastru nemo

+ kbd: BOB.

Katastralni pracovidté Pfer

atrana 5
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.05.2025 05:35:0z2
Okres: CZ0714 Prerow Obec: 516619 Osek nad Beéwvou
Kat.fdzemi: 713015 Osek nad Becévou List wlastnictvi: 342

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

Typ vztahu

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad v Jihlavé 079
EX-00166/2024 -011 ze dne 01.10.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
01.10.2024 17:00:19. Zapis proveden dne 04.10.2024; uloZeno na prac. Jihlava

£-7339/2024-707

Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
ALBO okna - dvefe s.r.o., €.p. 191, 75122 Osek nad
Bedvou, RC/ICO: 28569831
Parcela: St. 620, Parcela: St. 621, Parcela: St. 639, Parcela: 145/1,
Parcela: 145/2, Parcela: 145/4, Parcela: 148, Parcela: 150/2
Stavba: Osek nad Beévou, &.p. 191

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych wéeci 079 EX-00166/2024 -016 povéreny
soudni exekutor: JUDr. Marie Sarova, Plukovnika Svece 1528/8, 586 01 Jihlava
ze dne 01.10.2024. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 01.10.2024 17:00:04. Zapis
proveden dne 08.10.2024; uloZeno na prac. Pferov

2-6507/2024-808

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekuteor: JUDr. Petr Kocian, Vevefi 125, 616 45 Brno
Povinnost k
ALBO oknav- gveie s.r.o., &.p. 191, 75122 Osek nad
Beévou, RC/ICO: 28569831

=

istina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Brno-
venkov 137Ex-19318/2024 -10 ze dne 02.01.2025. Pravni uéinky =zapisu k ockamZiku
02.01.2025 16:35:47. Zapis proveden dne 06.01.2025; uloZeno na prac. Brno-
venkowv

E-2B/2025-T03
Souvisejici zadpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
ALBO ckna - dvefe s.r.o., €.p. 191, 75122 Osek nad
Beévou, RC/ICO: 28569831
Parcela: St. 620, Parcela: St. 621, Parcela: S5t. €39, Parcela: 145/1,
Parcela: 145/2, Parcela: 145/4, Parcela: 148, Parcela: 150/2
Stavba: Osek nad Bedéwvou, &.p. 191
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéeci 137EX-19318/2024 -15 povéfeny
soudni exekutor: JUDr. Petr Kocian, Vewveri 125, 616 45 Brno ze dne
06.01.2025. Pravni nucinky zapisu k okamZiku 06.01.2025 16:36:27. Eapis
proveden dne 09.01.2025; uloZeno na prac. Preraov
Z-78/2025-808

o Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

ALBO cokna - dvefe s.r.o., €.p. 191, 75122 Osek nad
Beévou, RC/ICO: 28569831

Souvisejici zapisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona
Povinnost k
ALBO okna - dvefe s.r.o., &.p. 191, 75122 Osek nad

oatl jsou w obvodn, wve kterém wykor
Katastrdlni Ofad pro Olomoucky kraj,

stdtni spravu katastru nemo
+ kbd: BOB.

Katastralni pracoviidté Pfer
atrana 6
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.08.2025 05:35:02
Okres: CZ0714 Prerow Obec: 516619 Osek nad Bedéwou
Kat.fdzemi: 713015 Osek nad Becévou List wvlastnictwi: 342

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

Typ vztahu

Povinnost k
Beévou, RC/ICO: 28569831

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Scuhlasné prohlasSeni o nabyti prava koupi zavodu ze dne 14.11.2016.

Pravni uéinky zapisu
k okamZiku 30.08.2017 09:08:42. Zapis proveden dne 25.09.2017.

V-5479/2017-808

Pro: ALBO okna - dvefe s.r.o., é.p. 191, 75122 Osek nad Bedvou RE/ICO: 28569831
F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ} k parcelim
Parcela BPET Vyméra [m2]
145/1 35600 222
35800 2913
148 35600 38

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spridvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Clomoucky kraj, Katastralni pracovisté Prerov, kéd: 808.

Vyhotovil:

Vyvhotoveno: 08.08.2025 05:42:32
Cesky ufad zemémérficky a katastralni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k 1felliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zdkona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni

o ochrané oscbnich tdajfd. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v tzemnim ebvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvo katastru nemovitosti CR

Katastralni Ofad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovidté Pferowv, kbd: BOS.
atrana 7
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Kopie katastralni mapy
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Fotodokumentace
e |

Parkovaci plocha na parc.¢. 150/2 (pohled z ulice) Parkovaci plocha na parc.c. 150/2 (pohled od
admin. budovy)

Manipulacni plocha na parc.é. 145/1 Manipulac¢ni plocha na parc.¢. 145/1
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Interiér 1. NP Interiér 1.NP
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Interiér 1.NP

Interiér podkrovi Interiér podkrovi
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Interiér Interiér

Interiér Interiér

el

Vyrobni a skladove.wi hala II Vyrobni a skladovaci hala II.
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Vyrobni a skladovaci hala II.

Interiér Interiér
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Interiér podkrovi

Interiér podkrovi Interiér podkrovi
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Piisticsek u haly I. | Pristiesky u haly II.
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Konzultant a diivod jeho pribrani
K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjedndna smluvné pred zapocetim vykonu. Znalecné uctuji dokladem ¢. 2025111.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod poradovym ¢islem 067117/2025.

Ve Velaticich 29.09.2025

Digitalné podepsal Ing. Tomas

I Volek

ng.
2.5.4.97=NTRCZ-70896461,
o=Ing. Tomas Volek, ou=Ing.

7 v
Tomés Volek - znalec, ou=1,
TO I I I a S cn=Ing. Toma3 Volek, sn=Volek,
givenName=Tomas,
serialNumber=P728361,

title=znalec
O e Datum: 2025.09.29 16:54:18

+02'00'

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.4.
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