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ZNALECKY POSUDEK C. N43091/15

1 ZNALECKY UKOL

Znaleckym (dkolem je stanovit trzni hodnotu souboru nemovitého majetku (dale jen
,nemovitost) v k.i. Hyndice u Broumova v obci Hyncice a okrese Nachod, pro potieby
objednatele v ramci insolvencniho Fizeni.

2 NALEz

2.1 PREDMET OCENENI

Pfedmétem ocenéni jsou dale uvedené nemovitosti v obci Hyncice, zapsané v katastru
nemovitosti na LV ¢. 140, k.U. Hyncice u Broumova, obec Hyncice, okres Nachod:

stavebni parcela €. 73/1 o vymére 5.758 m?, jejiZ soudasti je stavba €.p. 54,
stavebni parcela €. 89 o vyméie 606 m?, jejiZ soucasti je stavba ¢.p. 86,
stavebni parcela ¢. 111 o vyméie 938 m?, jejiz soudasti je stavba bez ée/&p,
stavebni parcela €. 115 o vyméie 173 m?, jejiZ soucasti je stavba bez ¢e/&p,
stavebni parcela €. 116 o vyméie 759 m?, jejiZ soudasti je stavba bez ée/¢&p,
stavebni parcela €. 117 o vyméie 457 m?, jejiz soucasti je stavba bez ¢e/&p,
stavebni parcela €. 121 o vyméie 54 m?, jejiz soucasti je stavba bez ¢e/ép,
stavebni parcela ¢. 122 o vyméFe 1.393 m?, jejiz soucasti je stavba bez &e/¢p,
stavebni parcela €. 124 o vyméie 1.121 m?, jejiZz soucasti je stavba bez ée/&p,
stavebni parcela €. 125 o vyméi'e 130 m?, jejiz soucasti je stavba bez ée/&p,
stavebni parcela €. 126 o vymére 230 m?, jejiZ souéasti je stavba bez ¢ée/&p,
stavebni parcela €. 127 o vyméFe 72 m?, jejiz soucasti je stavba bez ¢e/ép,
stavebni parcela €. 128 o vyméFe 1.337 m?, jejiz soucasti je stavba bez ¢e/&p,
pozemkova parcela €. 287/2 o vyméie 16.440 m?,

pozemkova parcela & 347/3 o vyméFe 2.944 m?,

pozemkova parcela & 348/3 o vymére 809 m?,

pozemkova parcela ¢ 507/6 o vyméFe 2.876 m?

a dalsi dale popsané stavby a véci nezapsané v katastru nemovitosti, které jsou soucasti nebo
prislusenstvim uvedenych nemovitosti jako véci hlavni.

Poloha a strucny popis

Ocenované nemovitosti se nachazeji v obci Hyncice, ktera je situovana severozapadnim smérem
od Broumova ve vzdalenosti cca 8,5 km a od centra okresniho mésta Nachod cca 32 km
severovychodnim smérem. Oceriované nemovitosti se nachazeji na levém biehu feky Sténavy
(mezi fekou a ZelezniCni trati) v zaplavovém uUzemi s nizkym a Castecné i stfednim rizikem
povodné (viz. priloha ¢. 6 tohoto znaleckého posudku). Dle dostupnych podkladd nebyl areal

vvr

e

obec Broumov. Broumovsko je jednou z ekonomicky nejslabsich ¢asti Nachodska.

Jednad se o ocenéni souboru nemovitosti, ktery netvofi jeden funkéni celek, ale sestava se
z vyrobniho arealu a dale pozemkd, které jsou situované samostatné.

Vyrobni aredl se sestava ze stavebnich parcel ¢. 73/1, 89, 111, 115-117, 121-128, pozemkové
parcely €. 287/2 a staveb, které jsou soucasti pozemkd. V aredlu se nachazeji stavby vyrobnich
hal, skladové budovy a haly, administrativni budova, byvald vila, byvala budova Saten a
socialnich zazemi a dale drobné stavby skladli a trafostanice. Aredl je plynofikovan, napojen na
vodovod a elektro. V arealu se nachazi vlastni COV. Obecni kanalizace neni provedena. Areal
neni k datu ocenéni uzivan a to jiz od ledna roku 2015. Areal je pfistupny z vefejné zpevnéné
komunikace.
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Samostatné je dle nazoru znalce vyuZitelna pozemkova parcela ¢. 507/6, ktera se nachazi vedle
aredlu a neni k aredlu priplocena. Pozemkova parcela €. 507/6 je uZivana jako zahrada spolecné
s bytovym domem ¢&.p. 74. Pozemek je pFistupny z verfejné zpevnéné komunikace.

Dale jsou samostatné situované pozemkové parcely ¢. 347/3 a C. 348/3 v nezastavéném Uzemi
obce a ]sou pristupné z verejné nezpevnene komunikace a dale pfes pozemkové parcely
C. 347/1 a ¢. 347/2 (ve vlastnictvi SIM Ripa Frantisek a Rlpova Alena).

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Pro vypracovani posudku byly znalcem opatfeny nebo objednatelem poskytnuty tyto podklady:

o fotokopie vypisu z katastru nemovitosti vyhotoveného Katastralnim (fadem pro
Kralovéhradecky kraj, katastralni pracovisté Nachod, dne 16.3.2015, LV ¢. 140, k.U.
Hyncice u Broumova, obec Hyncice, okres Nachod,

o katastralni mapa k.u. Hyncice u Broumova vyhotovena k datu ocenéni,

e Znalecky posudek o cené nemovitosti ¢. 78/3158/13 vyhotoveny dne 24.7.2013
Jaroslavem Semerakem,

e Znalecky posudek ¢. 546-46/98 vyhotoveny dne 5.6.1998 Ing. Josefem Kosinkou,

v

e Znalecky posudek €. 2693-127/2003 vyhotoveny dne 16.8.2003 Ing. Eduardem
Klimesem.

Pro vypracovani posudku byly znalcem ziskany tyto dalsi podklady a informace z internetové
sité:

e obchodni rejstiik a sbirka listin www.justice.cz

o katastr nemovitosti www.cuzk.cz

e dalkovy piistup do katastru nemovitosti

o Evropska centralni banka www.ecb.int

e Ceska narodni banka www.cnb.cz

o Cesky statisticky Gfad www.czso.cz

e Patria Online a.s. www.patriaonline.cz

¢ www.damodaran.com

e Uzemni plan obce Hyn¢ice dostupny na www.obec-hyncice.cz

o www.sreality.cz

e  www.reality.cz

o www.statnisprava.cz

e www.mestaobce.cz

» informace o povodiiovém nebezpedi dostupné na http://webmap.dppcr.cz

Mistni Setfeni provadeéli zaméstnanci spolecnosti EQUITA Consulting s.r.0. dne 23. Cervna 2015
za Ucasti zastupce objednatele, pana Pavla Jasanského a byvalé zaméstnankyné spolecnosti
Broumovské strojirny Hyncice, a.s.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni.

2.3 PREDPOKLADY A OMEZENI

Predpokiady

B&Zné nedostupné informace o Pfedmétu ocenéni byly pFevzaty od zastupcl objednatele
a z vefejné dostupnych zdroji. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni sméfujici k ovéreni
pravosti, spravnosti a Uplnosti predlozenych podkladi. Za presnost Gdajii a informaci, ze
kterych znalec pri ocenéni vychazel, neprebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost
a uplnost.
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Prohlaseni

Znalec prohlasuje, Ze nema Zadny majetkovy prospéch, majetkovou ucast nebo jiny zajem
souvisejici s PFredmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuji Zadné divody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovano pro (cely uvedené v kapitole
1 ZnALEcky Ukol. V' pripadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené Ucely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

Znalec nezjistoval, zda ocefovana nemovitost neni soucasti hromadné véci (zavodu, Casti
zavodu), na které by vazla zastava zapsana v Rejstfiku zastav (v souladu s § 1348 NOZ).

Tento posudek nenahrazuje z hlediska stavebnétechnického stavu ,Stavebnétechnickeé
posouzeni budovy vcetné statiky".

Skutecna cena zaplacena pri transakci tykajici se Pfedmétu ocenéni se mize lisit od vysledné
hodnoty zjisténé timto posudkem diky takovym faktorfim, jakymi jsou motivace smluvnich stran,
zkusenosti smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napf. zplsob financovani,
prechod kontroly, atd.) nebo jinym faktordm, které jsou pro danou transakci jedinecné.

Casové omezeni

Vysledna hodnota v tomto znaleckém posudku je stanovena na zakladé Udaji o predmétu
ocenéni znamych ke dni ocenéni a informaci o budoucim vyvoji v dobé zpracovani posudku. Za
skutecnosti nebo podminky (mozné odchylky v budoucim Ceském ekonomickém a politickém
vyvoji), které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trznich
podminkach nelze prevzit odpovédnost.

Za predpokladu, ze nedojde od data zpracovani posudku k Zzadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni, makroekonomickému vyvoji v CR, vyvoji daného segmentu
trhu, Ize povazovat vyslednou hodnotu v tomto znaleckém posudku za udrZitelnou po dobu Sesti
mésicll od data zpracovani tohoto posudku.

Autorska prava 5

Toto dilo je predmétem autorského prava dle zakona ¢. 121/2000 Sb. Zadna cast této zpravy
nesmi byt Zadnym zplsobem reprodukovana, ukladana do vyhledavacich systéml nebo
prenasena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizacnimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez pfedchoziho svoleni spolecnosti
EQUITA Consulting s.r.o. Vyjimku tvofi pouziti tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole
1 ZNALECKY UKOL.

2.4 PRAVNISTAV

Viastnictvi

Ze zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, Ze vlastnictvi ocenovanych nemovitosti je bezvadné
a UpIné a ndleZi spolecnosti Broumovské strojirny Hyncice, a.s., IC 647 89 284, se sidlem
Hyncice u Broumova, PSC 54983.

Stavebnépravni stav

Ke stavebnépravnimu stavu ocenovanych nemovitosti nebyla objednatelem predlozena zadna
stavebnépravni dokumentace. Z vypisu z katastru nemovitosti a z délky a zplsobu uzivani
vyplyva, Ze stavebnépravni stav ocefiovanych nemovitosti je bez zavaznéjsich zavad.

Ocenované stavby nejsou dle informaci Narodniho pamatkového Gfadu evidovany v seznamu
kulturnich pamatek ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢.20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

Dle vypisu z katastru nemovitosti se oceriované nemovitosti nachazeji v chranéné krajinné
oblasti — IL.-IV. zéna.
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Zastavni a jina vécna prava
Podle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na ocefiovanych nemovitostech nasledujici zastavni

zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu na pohledavku ve vysi 562.860,- K¢
vietné prislusenstvi ve prospéch Okresni spravy socialniho zabezpecleni Nachod, se
sidlem Karlovo namésti 2054, 547 01 Nachod,

zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu k zajisténi darfiovych pohledavek ve vysi
971.326,~ K& véetné prislusenstvi, Ceska republika, Financni Ufad pro Kralovéhradecky
kraj, se sidlem Horova 824/17, 500 02 Hradec Kralové — Prazské Predmésti,

zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu na pohledavku ve vysi 319.916,- K¢
véetné prislusenstvi, Ceska republika, Okresni sprava socialniho zabezpeceni Nachod, se
sidlem Karlovo namésti 2054, 547 01 Nachod,

zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu na pohledavku ve vysi 743.651,- K
vcetné prislusenstvi, Ceska republika, Okresni sprava socialniho zabezpeceni Nachod, se
sidlem Karlovo namésti 2054, 547 01 Nachod,

zéstavni prévo z rozhodnuti sprdvniho orgdnu na pohleddvku ve vysi 367.018,- K¢
vcetné prislusenstvi, Ceska republika, Okresni sprava socialniho zabezpeceni Nachod, se
sidlem Karlovo namésti 2054, 547 01 Nachod,

zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu na pohledavku ve vysi 839.435,- KC ve
prospéch Okresni spravy socidlniho zabezpeceni Nachod, se sidlem Karlovo nameésti
2054, 547 01 Nachod,

zastavni pravo smluvni k zajiSténi pohledavek vyplyvajicich ze Smlouvy o uGvéru ¢.
0171950449 do celkové vy3e 1.400.000 K& véetné piisludenstvi, ve prospéch spolecnosti
Ceska sporitelna, a.s., IC 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4 —
Kr¢,

zastavni pravo smluvni k zajiSténi pohledavek vyplyvajicich ze Smlouvy o UGvéru ¢.
2972/05/LCD do celkové vySe 18.000.000 K¢ vcetné pfisluSenstvi, ve prospéch
spolecnosti Ceska spofitelna, a.s., IC 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140
00 Praha 4 — Kr¢,

zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze Smlouvy o uvéru ¢.
2973/05/LCD do celkové vySe 5.000.000 K& véetné prisluSenstvi, ve prospéch
spolecnosti Ceska spofitelna, a.s., IC 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140
00 Praha 4 — Kr¢,

zastavni pravo smluvni k zajisténi veskerych budoucich pohledavek vyplyvajicich ze
Zastavni smlouvy & ZN/2972/05/LCD, které mohou vzniknout od 30.9.2015 do
31.12.2018, a7z do celkové vyse 63.000.000 K& véetné pfisluSenstvi, ve prospéch
spolecnosti Ceska spofitelna, a.s., IC 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140
00 Praha 4 — Kr¢.

Dle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na ocenované pozemkové parcele ¢. 287/2 vécna
bfemena chlize a jizdy motorovymi i nemotorovymi vozidly po ¢asti pozemku v rozsahu
vyznateném Srafovanim a oznaceném pismenem B v geometrickém planu 96-61/2010 ve
prospéch stavebnich parcel €. 73/2 a €. 123.

Dale je ve prospéch ocehované stavebni parcely ¢. 122 zfizeno vécné bfemeno chlize a jizdy
motorovymi i nemotorovymi vozidly po Casti pozemku v rozsahu vyznaceném S$rafovanim a
oznaceném pismenem B v geometrickém planu 96-61/2010 pfes pozemkovou parcelu ¢. 287/4.
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Vyse uvedena vécna brfemena nemaji vliv na hodnotu oceriovanych nemovitosti a jedna se
pouze o umoznéni pristupu ke stavebnim parcelam ¢. 73/2 a ¢. 123 a stavbam na nich
umisténych pfes cCast pozemkové parcely ¢. 287/2 v predpokladaném rozsahu vyznaceném
v obrazku vyse. Obdobnym zplisobem je uZivan pristup k ocenované stavebni parcele ¢. 122 a
stavbé na ni umisténé do zadni Casti pres pozemkovou parcelu €. 287/4. Geometricky plan

¢. 96-61/2010 nemél znalec v ramci ocenéni k dispozici.

Dle vypisu z katastru nemovitosti je zapsana na LV C. 140 vyhrada, Ze upevnény stroj neni
soucasti nemovitosti - stavebni parcely €. 73/1 — obrabéci centra dle listiny, CTS Consult, a.s.,
IC 270 65 847, se sidlem Novakovych 380/18, 180 00 Praha 8 — Libef. Pfi mistnim Zetfeni bylo
znalci zastupcem objednatele sdéleno, Ze uvedeny stroj se v misté predmétu ocenéni jiz
nenachazi a byl pfed mistnim Setfenim demontovan a odvezen.

Vlastnictvi ocefovanych nemovitosti neni podle vypisu z katastru nemovitosti omezeno zadnym
dalsim zastavnim nebo jinym vécnym pravem treti osoby, které by snizovalo planované pfijmy
vlastnika nebo vyzadovalo jeho neplanované vydaje.

Najemni vztahy

Ke dni ocenéni nejsou znalci znama zadna najemni prava tretich osob. PFi mistnim Setfeni bylo
znalci zastupcem objednatele sdéleno, Ze nejsou uzaviené zadné najemni smlouvy, k datu
ocenéni nenf areal uzivan.

Nevyhodné uzaviené najemni smlouvy mohou mit podstatny vliv na vyslednou hodnotu
nemovitosti, kterd se mize blizit az k nule.
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3 METODY
3.1 KATEGORIE HODNOTY

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 finanénich moznosti, motivace nebo zajmé daného kupujiciho a prodavajiciho mize
nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym dajem o relativni hodnoté pfifazené
danému zbozi ¢ sluzbé pri konkrétni transakci. Cena je objektivni Gdaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadfujicim penéZni vztah mezi zhozim popf.
sluzbou uréenym k prodeji a témi 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 viastnik zboZzi nebo sluzby
k datu, ke kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni tdaj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozlisovany dva druhy hodnot:
1. trzni hodnota
2. netrzni hodnoty

3.1.1 TRZNI HODNOTA

Trzni hodnota

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, nékdy Fair Market Value, pouzivany
zejména v USA) je mezinarodnimi ocerovacimi standardy definovana jako:

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

"Odhadnuta castka ..." predstavuje cenu vyjadfenou v penézich (obvykle v mistni méné),
ktera by byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je mérena 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 nejvyhodnéjsi rozumné
dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad predevsim vylucuje odhad ceny zvysené nebo
snizené zviastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda o
zpétném pronajmu, zviastni 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 odhadnuta c¢astka,
nikoli pfedem urcena castka nebo skutecna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ocekava, ze
by byla provedena transakce ke dni ocenéni pro splnéni vSech ostatnich Casti definice trzni
hodnoty.

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

"...mezi dobrovolnym kupujicim..."” odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke
koupi. Tento kupujici neni ani pFilis dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici
je také ten, kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktualnich trznich oekavani, a
ne podle imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat,
Ze existuje. Pfipadny kupujici by nemél nezaplatit vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh. Souéasny
vlastnik majetku je zahrnut mezi ty, ktefi tvori "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udélat




equita

-o—
ZNALECKY POSUDEK ¢. N43091/15 ..

nerealistické predpoklady ohledné trznich podminek ani predpokiadat Groven trzni hodnoty
vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

"...dobrovolny prodavajici..." neni ani prilis dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli
cenu, ani neni pfipraven nabizet za cenu, ktera neprichazi na soucasném trhu rozumné v Gvahu.
Dobrovolny prodavaijici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosazitelnou na
(otevieném) trhu po nalezitém marketingu, at’ uZ je tato cena jakakoli. Skutecna situace
stavajiciho viastnika daného aktiva nen{ soucasti téchto Uvah, protoZe "dobrovolny prodavajici”
je hypoteticky vlastnik.

"...V nezavislé transakci..." je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo
zvlastni vztahy (napf. matei'ska a dcefina spolecnost nebo vlastnik a ndjemce), které by mohly
zplisobit, Ze by cena nebyla pro trh typicka nebo by byla zvy$ena v disledku prvku zviastni
hodnoty. Transakce za trzni hodnotu se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nichZ si
kazda pocina nezavisle.

“..po nalezitém marketingovém obdobi..." znamena, Ze by majetek mél byt na trhu
vystaven nejvhodnéjsim zplsobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena rozumné
prichazejici v Uvahu pfi splnéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mlze ménit v
zavislosti na podminkach trhu, ale musi byt vZzdy dostatecna k tomu, aby majetek mohl byt
zaznamenan odpovidajicim poctem potencialnich kupujicich.

.. pri které kaZda strana jedna informované a racionalné...” predpoklada, ze jak
dobrovolny kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté a
charakteristikach majetku, jeho skute¢ném a potencidlnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni.
Dale se predpoklada, Ze kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve vlastnim zajmu 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 bychom situaci posuzovali nékdy pozdéji jiz se znalosti
minulého vyvoje. Neni nezbytné nerozumné, kdyZz prodavajici proda majetek na trhu s
klesajicimi cenami za cenu, ktera je nizsi nez predchozi trzni cena. V takovychto pfipadech, tak
jak je tomu v ostatnich situacich prodejl a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny
kupujici nebo prodavaiici reagovat podle nejlepsich trznich informaci k danému datu.

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

Trzni hodnota je chapana jako hodnota majetku bez zahrnuti nakladi prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dané.

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni pfedpoklad nejvyssiho a nejlepsiho vyuZziti majetku. Nejvyssi
a nejlepsi vyuZiti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech pfimérené
pravdépodobnych a zdkonem povolenych vyuZiti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné,
nalezité opravnéné, financné uskutecnitelné ajehoz vysledkem je nejvysSi trzni hodnota
ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splfiovat tyto Ctyfi kritéria:
e dodrZeni pravnich predpisd,

o fyzicka realizovatelnost,

e financni proveditelnost,

e maximalni ziskovost,

Cena obvykla

V Ceské legislativé je uZivan pojem cena obvykla, ktera je zakonem & 151/1997 Sh., o
ocenovani majetku definovana jako ,cena, ktera by byla dosaZzena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky pfirodnich ¢ jinych kalamit.
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Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.*

Z definice Ize dovodit, Ze obvykla cena existuje pouze u zbozi, resp. majetku, se kterym se
béZzné obchoduje. Je to cena bézna, pravidelné se opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté
a case. Proto ji analyzou trhu Ize odhadnout s pomérné velkou presnosti nebo s malym
rozptylem od priimérné hodnoty. Existuje vsak velmi mnoho typ majetkd, véci ¢i prav, kde trh
neni natolik rozvinuty a s nimiz se bézné neobchoduje a pak je stanoveni ceny obvyklé velmi
obtizné. V pfipadé, kdy se v daném misté a case s obdobnym majetkem neobchoduje, a tedy
tam neexistuje ani trh s takovym majetkem, nemdZe tam existovat ani obvykla cena, nebot’ k
obvyklé cené [ze dospét pouze na zakladé analyzy trhu. To ovSsem neznamena, ze majetek v
takovém misté a Case nema zadnou hodnotu. V zasadé lze konstatovat, ze cena obvykla
stanovit nelze, ale je mozné provést odhad trzni hodnoty majetku.

Trznim ocenénim se tedy neurCuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani
kupujicich na trhu ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor vykonstruovany na
zakladé dostupnych a relevantnich informaci k datu ocenéni.

3.1.2 NETRZNI HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Fair Value (pfimérend, spravediivd, realna hodnota) neni synonymem k trzni hodnoté, ale je
zalozena na trznich principech. Je zejména uzivana v Ucetnictvi a nemusi vSemi okolnostmi
transakce splitovat definici trzni hodnoty (jedna ze stran je k transakci nucena nebo transakce
je pouze fiktivni). Za urcitych podminek miize byt tato hodnota rovna trzni hodnoté (napt.
nepenézité vklady, pfemény spolecnosti). Dale uvedené priklady demonstruji pouZiti /air value,
kdy tato neodpovidéa trzni hodnoté - squeeze out, nabidky prevzeti atd.

Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota vyuZiti) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své specifické vyuziti
pro konkrétniho uZivatele bez ohledu na nejvyssi a nejlepsi vyuziti,

Investicni hodnota

Investment Value (Investicni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo
skupinu investorli s konkrétnim investicnim zamérem. Subjektivni hodnota =zaloZena na
individualnich investicnich poZadavcich, tim se odliSuje od trZzni hodnoty, ktera je neosobni
a nestranna.

Likvidac¢ni hodnota

Liguidation; Forced Sale Value (Likvidacni hodnota nebo hodnota pri nuceném prodeji) je
hodnota, za kterou by bylo moZzné majetek zpenézit ve velmi kratké dobé. Také mize byt
néktera strana v nevyhodé nebo nucena k transakci.

Specialni hodnota

Special value (specidlni hodnota) je pouzivana pro piipad mimoradného prvku hodnoty
prevySujici trzni hodnotu. Tato hodnota miiZze vzriist nad trzni hodnotu pfi spojeni s jinym
majetkem (synergicky efekt).

Ucetni hodnota
Book value (ucetni hodnota) je hodnota, kterd je urcena na zakladé platnych zakonnych norem
v Ucetnictvi.
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3.1.3 VYBRANA HODNOTA

Znaleckym (kolem je stanovit trzni hodnotu souboru nemovitého majetku v k.. Hyncice
u Broumova v obci Hyncice a okrese Nachod pro potrfeby objednatele v ramci insolvencniho
Fizeni.

Predmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku a veskeré dale popsané postupy se tykaji
trZznich princip stanoveni hodnoty majetku.

3.2 OBECNE METODY OCENENI

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pfistupy:
o nakladovy,
*  VYNOSOVY,
e porovnavaci.

3.2.1 NAKLADOVY PRISTUP

Tento pFistup pouZiva koncepci reprodukcnich obstaravacich nakladli na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice neZ castku, za kterou by ho mohl nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou viozené lidské prace, materialu a
tviréi energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych
ekonomickych podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje
naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocenovaného
majetku, zohlednuje funkcni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady
na porizeni nového majetku jsou naklady spojené s porizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti
pfi soucasnych cenach.

Vécna hodnota nemovitosti

V piipadé nemovitosti se zjistuji naklady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti,
stejného typu a se stejnymi technickymi a uZitnymi parametry jako ocefiovana nemovitost v
cenové urovni ke dni ocenéni snizené o opotrebeni zplisobené vlivem staii a technického stavu
nemovitosti. K takto zjisténé vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota pozemkd, zjisténa na
zakladé porovnatelnych prodejl.

3.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosovy pristup je zaloZen na stanoveni budoucich vynosfl, které vlastnictvi ocenovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pristupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

Analyza vynosll vychazi ze specifické prognozy, ktera hodnoti dané mnoZstvi a strukturu
uzitnych ploch nebo specificky Gcel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a
umisténi nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch
nebo z provozu ¢innosti vychazejici z Gcelu dané nemovitosti.

Analyza vydaill vychazi z prognozy naklad potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do U(vahy poZadované investice do nemovitého majetku, které jsou
potfebné na udrzeni a rlst Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a financniho rizika investice do
nemovitosti. Do Uvahy se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi tivahami a Upravami z hlediska prislusného typu nemovitosti.

11
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Diskontni mira

Diskontni miru mdZeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet castky, splatné
nebo inkasované v budoucnosti, na soucasnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma
slozkami: bezrizikovou, ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou,
a rizikovou, ktera predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova sloZka diskontni miry vyjadfuje stuperi jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
ocekavanych budoucich vynosfi. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat.
Jinak feceno, riziko se spInénim prognoz.

3.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pfi ocenéni za pouziti porovnavaciho pfistupu se odhaduje hodnota majetku na zaklade
v soucasnosti realizovanych cen pri prodeji majetkl porovnatelnych s ocefiovanym majetkem
mezi nezavislymi partnery.

Porovnavaci metoda je zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Gpravou jiz realizovanych cen
resp. nabidkovych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohledriuji rozdily mezi absolutni
velikosti vybranych ukazateldl ocenovanych a porovnavanych majetkd, se zjisti vysledna
hodnota.

12
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4 OCENENI NEMOVITOSTI

4.1 PorIs
4.1.1 STAVEBNI PARCELA €. 122 S ADMINISTRATIVNI BUDOVOU

Jedna se o nepodsklepenou budovu, se dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim. Stavba je
situovana pfi hlavnim vjezdu do aredlu, vedle vratnice. Stavba je plidorysného tvaru pismene
JL" se sedlovou stfechou. Vzadni Casti budovy je provedena piistavba s obloukovym
zastresenim. V 1. NP se nachazi vstupni chodba se schodistém, dilny, sklady, socialni zazemi
a vyrobni prostory s celkem 3 jefabovymi drahami (nosnost kazdé 1 t). Ve 2. NP se nachazeji
kancelarské prostory, chodba, sklady, socialni zézemi (Zeny, muzi) a vstup do podkrovi. V casti
podkrovi se nachazi prostor s ocelovymi vodojemy na uzitkovou vodu.

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je zdéna. Nosna vodorovna konstrukce nad 1. NP je cihelna klenbova
do ocelovych nosnikli a rovnéz s rovnymi omitanymi podhledy. Nosna vodorovna konstrukce
nad 2. NP je srovnymi omitanymi podhledy. Stfecha je sedlova s Zivicnou krytinou. Na
pristavbé je stfecha obloukova. Klempiiské prvky jsou provedené z pozinkovaného plechu.
Schodisté je teracové. Okna jsou kovova, plastova, dievénd, v dilnach je prosvétleni provedeno
i pomoci sklobetonovych tvarovek. Vstupni dvere jsou kovové, prosklené. Vnitini dvefe jsou
dievéné do drevénych obloZkovych zarubni a napliiové do ocelovych zarubni. Vrata jsou
osazena v pristavbé dilny. Podlahy jsou s keramickou dlazbou, PVC, teracem a cementovym
potérem (dilenské prostory). Omitky wvnitini jsou vapenné. VnéjSi omitky jsou provedené
brizolitové. Vnitini obklady jsou provedené keramické u socidlnich zazemi. Rozvody elektro
220V, 380V, slaboproudu - telefony, hromosvod. Objekt je vytapén teplovodné. V dilnach je
osazen plynovy kotel. Objekt je vybaven deskovymi a litinovymi otopnymi télesy
v kancelarskych prostorech a teplovzdusnymi jednotkami v dilenskych prostorech. Je napojen
na vodovod a kanalizaci a plyn. V dilnach jsou osazeny tfi jefabové drahy (kazda s nosnosti 1 t).

Technicky stav

Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dle nazoru znalce zhorSeny, a projevuje se i vyrazné
moralni opotfebeni. V 1. NP je patrna vzlinajici vihkost, jelikoZ neni provedena izolace proti
zemni vihkosti. Do objektu lokainé zatéka.

Stari stavby

Doklad o stafi predlozen nebyl. Podle dostupnych podkladi je stavba uZivana od roku 1863.
Dale byla dle dostupnych podklad@ v roce 1923 provedena celkova rekonstrukce, v roce 1939
byla osazena nova stfecha, v nasledujicich letech byly provadény Upravy dispozice (budovani
kancelafskych ploch ve 2. NP). V roce 1973 byla provedena pristavba s obloukovou stfechou
s mostovym jefabem s nosnosti 5t. V roce 2005 byla provedena celkova rekonstrukce prostor
v 1. NP na montazni dilny, véetné osazeni jefabovych drah. Vroce 2006 byla provedena
modernizace socialniho zazemi v 1. NP. V roce 2007 byla provadéna nova stredni krytina a
vyména nékterych oken a dvefi za plastova.

4.1.2 STAVEBNI PARCELA C. 121 SE STAVBOU VRATNICE

Objekt vratnice je situovan pfi hlavnim vjezdu do aredlu. Jedna se o nepodsklepeny
jednopodlazni objekt.

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je dievéna se zateplenim. Stfecha je plocha s vinitou krytinou.
Klempifské prvky jsou provedené z pozinkovaného plechu. Okna jsou dfevénd. Vstupni dvefe
jsou drevéné. Vytapéni je feseno akumulacnimi kamny.

Technicky stav
Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dle nazoru znalce zhorseny.
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Stari stavby
Doklad o stari predloZen nebyl. Podle dostupnych podklad( je stavba uZivana od roku 1966.

4,1.3 STAVEBNI PARCELA C. 89 SE STAVBOU SATEN A SOCIALNICH ZARYZENI

Jedna se o dvoupodlazni, nepodsklepenou budovu, kterd byla uZivana jako satny a socialni
zaméstnanc arealu. Budova je pldorysného tvaru podlouhlého obdélniku s plochou stiechou.
Budova navazuje na sousedni vilu, se kterou vsak neni provozné propojena. Do abjektu nebyl
znalci v ramci provadéného mistniho Setfeni zajistén piistup. Informace o stavebnétechnickém
popisu a technickém stavu cerpal znalec z dostupnych podkladd (znaleckych posudkid) a dle
ustnich informaci podanych p¥i mistnim Setfeni.

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je zdéna. Nosna vodorovna konstrukce je dle dostupnych podkladd
provedena ze Zelezobetonovych panell. Stfecha je plocha s Zivicnou krytinou. Schodisté je
provedené s teracovymi stupni. Klempitské prvky jsou provedené z pozinkovaného plechu. Okna
jsou dfevéna zdvojena, z Casti hlinikova. Dverfe vstupni jsou kovové, prosklené. Podlahy jsou
provedené s betonovym potérem a z dlazby. Omitky vnitfni jsou provedené vapenné. Vnéjsi
omitky jsou provedené bfizolitové, misty opadané. Obklady vnitini jsou provedené keramicke.
Objekt je napojen na elektro, plyn, vodu a kanalizaci a je vytapén centralné.

Technicky stav

Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dle dostupnych podklad a dle Ustnich informaci
z mistniho Setfeni Spatny. Objekt je bez drzby. Dle dostupnych podklad( byla pfed cca 20 lety
provedena vyména stfesni krytiny , el. instalace a ohfevu TUV a Casti hyg. zazemi,

Stari stavby
Doklad o stafi predloZen nebyl. Podle dostupnych podkladi je stavba uzivana od roku 1962.

4.1.4 STAVEBNI PARCELA C. 89 SE STAVBOU VILY

Jedna se o podsklepeny objekt se dvéma nadzemnimi podlaZzimi a podkrovim. Na
mezipodestach jsou umisténa WC. V 1. NP se nachazi chodba, byvala kantyna a skladové
prostory. Ve 2. NP se nachazeji kancelare.

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je zdéna. Nosné vodorovné konstrukce jsou cihelné, klenbové do
ocelovych nosnikd. Stfecha je valbova s eternitovou krytinou. Klempifské prvky jsou provedené
z pozinkovaného plechu. Schodisté je dvouramenné kamenné. Okna jsou dfeveéna. Dvefe jsou
hladké do ocelovych zarubni. Podlahy jsou provedené z keramické dlazby a PVC. Omitky vnitini
jsou vapenné. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové ve Spatném stavu. Je patrné vziinani
vlhkosti v 1. NP. Objekt je napojen na elektro, kanalizaci, plyn a vodu. Jsou osazena otopnd
télesa. K datu ocenéni neni vytapéni funkéni.

Technicky stav

Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dle nazoru znalce velmi Spatny. Od roku 1899 byla
budova uzivana jako obytny diim. V roce 1926 byl objekt zrekonstruovan a v letech 1991-1995
byla provedena prestavba na soucasny stav, kdy byl objekt uZivan jako kancelare a sklady.
Stari stavby

Doklad o stafi predloZen nebyl. Podle dostupnych podkladi je stavba uzivana od roku 1899.

4.1.5 STAVEBNI PARCELA €. 73 /1 SE STAVBOU NOVE HALY

Jedna se o jednopodlazni vytdpénou halu, ktera navazuje na hlavni vyrobni haly v arealu. Hala
je jednolodni, prosvétleni strechy je FeSeno obloukovym svétlikem.
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Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je ocelova s oplasténim ze sendviCovych paneld. Nosna vodorovna
konstrukce je rovnéZ ocelova. Stfecha je sedlova, mirného sklonu s krytinou z trapézového
plechu. Okna jsou plastova. Podlaha je s dratkobetonu. Vrata jsou sekcni. Objekt je vytapén
teplovzdusnymi jednotkami. Je napojen na vodovod, destovou kanalizaci, elektro a plyn. Je
osazena jefabova dréha nosnosti 5 t.

Technicky stav
Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dobry.

Stafi stavby
Doklad o stafi predlozen nebyl. Podle dostupnych podkladd je stavba uZivana od roku 2006.

4.1.6 STAVEBNI PARCELA €. 73/1 SE STAVBOU HLAVNi VYROBNI HALY

Jedna se o hlavni vyrobni halu arealu s byvalou galvanickou a lakovnou. Hala je jednopodlazni,
v Casti se dvéma nadzemnimi podlazimi. Haly jsou vzajemné provozné propojené. V roce 2010
byl zrusen provoz galvarniky.

Stavebni popis

Nosny systém tvoii litinové sloupy a ocelové privlaky. Obvodové stény a délici konstrukce jsou
vyzdivané zcihel. Stfecha je pilova s krytinou z pozinkovaného plechu. Podlahy jsou
s betonovym povrchem. Klempitské prvky jsou provedené z pozinkovaného plechu. Dvere jsou
napliové do ocelovych zarubni. Schodisté je ocelové. Okna jsou dfevéna. Omitky vniténi jsou
vapenné, vnéjsi omitky jsou bfizolitové. Obklady vnitfni jsou provedené u socialniho zazemi.
Jsou osazena otopna télesa a teplovzdusné jednotky. Objekt je napojen na vodovod, destovou
kanalizaci, elektro a plyn.

Na halu navazuje jednopodlazni hala byvalé galvanovny zfizena v roce 1976. Nosna svisla
konstrukce je tvofena Zelezobetonovymi sloupy s cihelnou vyzdivkou. Stfecha je tvorena
Zelezobetonovymi prihradovymi vazniky se stfesnimi panely. Stfecha je sedlova. Prosvétleni je
provedeno pomoci obloukového svétliku. Dale na halu navazuje hala lakovny postavena v roce
1983, v casti je dvoupodlazni. Objekt je zdény. Stropni konstrukce jsou ocelové s podhledem
z vInitého plechu. ZastfeSeni je ocelovymi pfihradovymi vazniky s Zivicnou Kkrytinou. Haly jsou
vzajemné provozné propojené.

Technicky stav

Celkovy stavebnétechnicky stav objektll je dle nazoru znalce velmi Spatny. V letech 2007-2008
byly provadény rekonstrukce stfech, podlah, el. instalace, vytapéni, apod. Dle provedeného
mistniho Setfeni do hlavni halové Casti na mnoha mistech zatéka. Misty se tvofi kaluze na
podlaze a voda v mistech stéka po zdivu. Dochazi ke korozi ocelovych prvki. Stfecha je ve
velmi Spatném stavu.

Stafii stavby

Doklad o stafi predlozen nebyl. Podle dostupnych podklad@ je ptivodni stavba uzivana od roku
1906. V roce 1983 byla provedena pfistavba lakovny. V roce 1976 byla provedena pristavba
galvaniky.

4.1.7 STAVEBNI PARCELA €. 73/1 SE STAVBOU BYVALE KOTELNY

Jedna se nepodsklepeny zdény objekt, ¢astecné dvoupodlazni, v ¢asti u kotld vysky pres dvé
podiaZi. V objektu byla umisténa centraini kotelna arealu se tfemi kotli. Ve 2. NP je skladovy
prostor pistupny po ocelovém schodisti. Kotelna byla zruSena a technologie byla demontovana.
Prostory jsou vyuzitelné jako sklady.

Stavebni popis
Nosné svislé konstrukce jsou zdéné. ZastreSeni hlavni ¢asti je feSeno ocelovymi pfihradovymi
vazniky. Cast stfechy je s dfevénym krovem. Stiechy jsou sedlové s Zivicnou Krytinou. Pristavby
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jsou s pultovou stfechou z pozinkovaného plechu. Klempifské prvky jsou provedené
z pozinkovaného plechu. Okna jsou dfevéna. Podlahy jsou betonové, z PVC a keramické dlazby.
Objekt je napojen na vodovod, kanalizaci, elektro a plyn.

Technicky stav
Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dle nazoru znalce zhorseny.

Stari stavby
Doklad o stafi predlozen nebyl. Podle dostupnych podkladi je plivodni stavba uzivana od roku
1906. V roce 1927 byla provedena prestavba.

4,1.8 STAVEBNI PARCELA €. 124 S VYROBNI BUDOVOU

Jedna se o nepodsklepeny objekt se tfemi nadzemnimi podiazimi (v¢. podkrovi, které je vyuZito
jako skladové plochy). V objektu je instalovan nakladni vytah nosnosti 500 kg. Budova je
pldorysného tvaru obdélniku se sedlovou stfechou.

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je zdéna. Nosna vodorovna konstrukce nad 1. NP je cihelna klenbova
do ocelovych nosnikii. Stfecha je sedlova s krytinou z pozinkovaného plechu. Klempifské prvky
jsou rovnéz provedené z pozinkovaného plechu. Schodisté je s kamennymi stupni. Okna jsou
drevéna. Vstupni dvefe jsou kovové prosklené. Vnitfni dvefe jsou plné. Podlahy jsou
s betonovymi povrchy a PVC. Omitky vnitfni jsou vapenné. Vnéjsi omitky jsou provedené jako
biizolitové. V 1. NP je proveden vnitfni obklad hlavni mistnosti do cca V4 vysky. Objekt je
napojen na vodovod, destovou kanalizaci, elektro a plyn. V objektu je instalovan nakladni vytah
nosnosti 500 kg. Jsou osazena litinova otopna télesa a teplovzdusné jednotky.

Technicky stav
Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dle nazoru znalce Spatny, objekt neni dlouhodobé
uzivan ani udrZovan.

Stari stavby
Doklad o stafi predlozen nebyl. Podle dostupnych podkladi je ptvodni stavba uZivana od roku
1900.

4.1.9 STAVEBNI PARCELA €. 124 SE STAVBOU JIiDELNY

Jedna se o stavbu, ktera navazuje na vySe popsanou vyrobni budovu. Jedna se o jednopodlazni
budovu v ¢asti se dvéma nadzemnimi podlaZzimi. V budové se nachazi byvald zavodni jidelna,
lisovna a kompresorovna.

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je zdéna. Nosna vodorovna konstrukce nad 1. NP je cihelna klenbova.
Stfechy jsou s krytinou z pozinkovaného plechu. Klempifské prvky jsou provedeny
z pozinkovaného plechu. Okna jsou drevéna. Dvefe jsou dfevéné. Podlahy jsou provedené
z keramické dlazby. Omitky vnitini jsou vapenné. Vnéjsi omitky jsou bfizolitové. Obklady vnitfni
jsou provedené v kuchyni a u socidlnich zazemi. Objekt je napojen na vodovod, kanalizaci,
elektro a plyn.

Technicky stav

Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dle nazoru znalce Spatny, objekt neni dlouhodobé
uzivan ani udrZovan. Vroce 2003 byla nové provedena podlaha lisovny. V roce 2006 byly
provedeny opravy klempirskych konstrukci.

Stafi stavby
Doklad o stéafi predlozen nebyl. Podle dostupnych podkladd je plvodni stavba uzivana od roku
1900. V roce 1988 byla pristavéna lisovna.
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4.1.10 STAVEBNI PARCELA €. 116 SE STAVBOU VYROBNI BUDOVY

Jedna se o nepodsklepenou budovu se dvéma nadzemnimi podlazimi. Budova je pldorysného
tvaru obdélniku s plochou stfechou. V 1. NP se nachazi vstup se zadvefim, vyrobni Cast, na
kterou navazuje odmastovna, mezisklad, vyménikova stanice, socialni zafizeni, Uklidova komora
a vytah. Ve 2. NP se nachdzi chodba, vyrobni plochy, sklady a socidlni zazemi. V budové je
instalovan nakladni vytah.

Stavebni popis

Svislé konstrukce jsou Zelezobetonové montované. Obvodovy plast’ je montovany s dozdivkami.
Stfecha je plochd s Zivicnou krytinou. Schodisté je Zelezobetonové. Okna jsou zdvojend ocelova.
Dvere jsou naplfiové do ocelovych zarubni a ocelové. Vrata jsou ocelova. Podlahy jsou
s betonovym povrchem a s keramickou dlazbou u socialniho zazemi. Obklady keramické jsou
provedené u socialniho zazemi. Omitky vnitini jsou vapenné. Vnitini obklady jsou provedené u
socialnich zazemi. Rozvody elektro 220V, 380V. Je proveden hromosvod. Objekt je napojen na
vodovod, kanalizaci, elektro a plyn.

Technicky stav
Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dle nazoru znalce mirné zhorSeny. Do objektu

lokdIné zatéka.

Stafii stavby
Doklad o stafi pfedlozen nebyl. Podle dostupnych podkladl je stavba uzivana od roku 1989.

4.1.11 STAVEBNI PARCELA €. 126 SE STAVBOU SKLADOVE HALY

Jedna se o stavbu jednopodiazniho, nepodsklepeného skladu s podkrovim. Objekt je
pldorysného tvaru obdélniku s pultovou stfechou. Do objektu nebyl znalci v rdmci provadéného
mistniho Setfeni zajistén pristup. Informace o stavebnétechnickém popisu a technickém stavu
Cerpal znalec z dostupnych podkladt (znaleckych posudkt) a dle dstnich informaci podanych pri
mistnim Set¥ent.

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je zdéna. Nosna vodorovna konstrukce nad 1. NP je dle dostupnych
podklad{ dfevéna tramova. Strecha je pultova s vinitou krytinou. Krov je dfevény. Podkrovi je
pristupné po dfevéném schodisti. Klempifské prvky jsou provedené z pozinkovaného plechu.
Dvere jsou plechové. Podlahy jsou s betonovym povrchem. Jsou provedené vnéjsi omitky a Cast
budovy je s vnéjsim dfevénym obkladem. Objekt je napojen na elektro.

Technicky stav
Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dle dostupnych podklad@ primérny.

stari stavby
Doklad o stafi predloZen nebyl. Podle dostupnych podkladd je stavba uzivana od roku 1981.

4.1.12 STAVEBNI PARCELA €. 111 SE STAVBOU SKLADOVE HALY

Jedna se o jednopodlazni, nepodsklepenou halu. Hala je pldorysného tvaru obdélniku se
sedlovou stiechou a je situovana pfi jiznim okraji arealu. Jedna se o typovou halu RD HARD
Jesenik. Hala je dispozi¢né rozdélena na dvé skladové casti.

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je sloupova ocelova. Je provedena podezdivka. Na sloupy jsou ulozené
ocelové vazniky. Stiecha je sedlova s plechovou krytinou. Klempifské prvky jsou provedené
z pozinkovaného plechu. Okna jsou ocelova jednoducha. Vrata jsou plechova. Podlahy jsou
provedené s betonovym povrchem. Omitky jsou provedené u soklové ¢asti. Oplasténi objektu je
provedeno z hlinikového plechu se zateplenim. Objekt je napojen na vodovod, kanalizaci,
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elektro a plyn. Jsou osazeny teplovzdusné jednotky. V hale je proveden snizeny podhled
z hlinikového plechu.

Technicky stav
Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dle nazoru znalce primérny.

Stari stavby
Doklad o stafi predlozen nebyl. Podle dostupnych podkladi je stavba uzivana od roku 1984.

4.1.13 STAVEBNI PARCELA €. 117 SE STAVBOU SKLADOVE HALY s COV
Jedné se o jednopodlaZni nepodsklepenou halu, kde v &sti se nachazi COV.

Stavebni popis

Nosna konstrukce je ocelova ramova. Obsluzné lavky a schodisté jsou ocelova. Strecha je
sedlova s krytinou z trapézového plechu. Nosha konstrukce je oplasténa trapézovym plechem.
Klempifské prvky jsou provedené z pozinkovaného plechu. Okna jsou ocelova. Vrata jsou
plechova. Podlahy jsou provedené s betonovym povrchem. Hala je v ¢asti COV temperovana (je
osazena teplovzdusna jednotka).

Technicky stav
Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dle nazoru znalce 3patny, uZivana je pouze Cast
s COV. Kovové konstrukce koroduiji, Udrzba neni provadéna.

Stari stavby
Doklad o staii predlozen nebyl. Podle dostupnych podklad( je stavba uzivana od roku 1992.

4.1.14 STAVEBNI PARCELA €. 127 SE STAVBOU SKLADU CHEMIKALII

Jedna se o jednopodlazni objekt skladu bez podsklepeni. Svislé konstrukce jsou zdéné. Strop je
Zelezobetonovy. Stfecha je plocha s Zivicnou krytinou. Dvefe jsou ocelové. Okna jsou dfevéna
a ze sklobetonovych tvarovek. Klempifské prvky jsou provedené z pozinkovaného plechu.
Objekt je uzivan od roku 1961. Do ohjektu nebyl znalci v ramci provadéného mistntho Setfeni
zajistén pristup. Informace o stavebnétechnickém popisu a technickém stavu cerpal znalec
z dostupnych podkladd (znaleckych posudk).

4.1.15 STAVEBNI PARCELA C. 128 SE STAVBOU SKLADU

Jedna se o objekt rozvodny zemniho plynu. Objekt byl uzivan jako stanice PB od roku 1978. Od
roku 2000 je uzivan jako rozvodna NT zemniho plynu. Do objektu nebyl znalci v ramci
provadéného mistniho Setfeni zajistén piistup. Informace o stavebnétechnickém popisu
a technickém stavu cerpal znalec z dostupnych podkladi (znaleckych posudka).

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je zdéna. Nosna vodorovna konstrukce je z desek Calofrig do ocelovych
nosnikl. Stfecha je plocha, ve dvou urovnich s Zivinou krytinou. Klempifské prvky jsou
provedené z pozinkovaného plechu. Jsou osazené sklobetonové tvarovky. Okna jsou drevéna.
Dvefe jsou drevéné. Podlahy jsou s betonovym povrchem. Omitky vnéjsi jsou bfizolitové. Objekt
je napojen na vodovod, kanalizaci, elektro a plyn.

Technicky stav
Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dle nazoru znalce zhorSeny. V roce 2000 byly
provadény drobné stavebni Upravy objektu a ¢ast nové el. instalace.

Staii stavby
Doklad o stéfi predlozen nebyl. Podle dostupnych podklad( je stavba uZivana od roku 1978.
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4.1.16 STAVEBNI PARCELA C. 115 SE STAVBOU SKLADU HORLAVIN

Jednd se o jednopodlazni sklad s plochou stfechou. Do objektu nebyl znalci v ramci
provadéného mistniho Setfeni zajiStén pristup. Informace o stavebnétechnickém popisu a
technickém stavu Cerpal znalec z dostupnych podklad@ (znaleckych posudki).

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je zdéna. Stiecha plocha s Zivicnou krytinou. Klempifské prvky jsou
provedené z pozinkovaného plechu. Jsou osazené sklobetonové tvarovky. Vrata jsou plechova.
Podlahy jsou s betonovym povrchem. Omitky vnéjSi jsou bfizolitové. Jsou provedené rozvody
elektro.

Technicky stav
Celkovy stav objektu je primérny.

Stafri stavby
Doklad o stafi predloZen nebyl. Podle dostupnych podkladi je stavba uzivana od roku 1988.

4.1.17 STAVEBNI PARCELA €. 125 SE STAVBOU SKLADU TRAFOSTANICE

Jedna se o zdény z Easti dvoupodlazni objekt s venkovnimi kobkami pro dva transformatory. Je
uzivan od roku 1981. V 1. NP se nachazi chodba se schodistém, rozvodna NN, prostor pro
dieselagregat a dvé venkovni kobky na trafa. Ve 2. NP se nachazi chodba se schodistém a
rozvodna VN. Do objektu nebyl znalci v ramci provadéného mistniho Setfeni zajistén pristup.
Informace o stavebnétechnickém popisu a technickém stavu Cerpal znalec z dostupnych
podkiadl (znaleckych posudki).

Nosna svisla konstrukce je zdéna. Stiecha plocha s Zivitnou krytinou. Klempitské prvky jsou
provedené z pozinkovaného plechu. Jsou osazené sklobetonové tvarovky. Vrata jsou plechova.
Podlahy jsou s betonovym povrchem. Omitky vnéjsi jsou bfizolitové.

4.1.18 VENKOVNI UPRAVY A INZENYRSKE SITE

oploceni

venkovni osvétleni
zpevnéné plochy
pfipojka vodovodu
pripojka kanalizace
pfipojka plynu
pripojka elektro
studna

pristiesky

4.1.19 PoPIS POZEMKU
Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky v k.U. Hyncice u Broumova a obci Hyncice:

o stavebni parcela ¢ 73/1 o vyméfe 5.758 m?, jejiz soucasti je stavba ¢&.p. 54, zapsana
jako zastavéna plocha a nadvori,

o stavebni parcela & 89 o vyméfe 606 m?, jejiz soucasti je stavba ¢.p. 86, zapsana jako
zastavéna plocha a nadvori,

o stavebni parcela ¢. 111 o vyméfe 938 m?, jejiz soucasti je stavba bez e/cp, zapsana
jako zastavéna plocha a nadvori,

o stavebni parcela ¢. 115 o vyméfe 173 m?, jejiz soudasti je stavba bez &e/&p, zapsana
jako zastavéna plocha a nadvori,

o stavebni parcela ¢. 116 o vyméfe 759 m?, jejiz soucésti je stavba bez ¢e/¢p, zapsana
jako zastavéna plocha a nadvori,
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o stavebni parcela &. 117 o vyméfe 457 m?, jejiz soucasti je stavba bez e/Ep, zapsana
jako zastavéna plocha a nadvori,

o stavebni parcela & 121 o vyméfe 54 m? jejiz soudasti je stavba bez &e/Cp, zapsana
jako zastavéna plocha a nadvofi,

e stavebni parcela ¢ 122 o vyméie 1.393 m?, jejiz soucasti je stavba bez ¢e/ép, zapsana
jako zastavéna plocha a nadvofi,

» stavebni parcela ¢. 124 o vyméfe 1.121 m?, jejiz soucasti je stavba bez ¢e/p, zapsana
jako zastavéna plocha a nadvori,

o stavebni parcela & 125 o vyméfe 130 m? jejiz soucasti je stavba bez ce/ép, zapsana
jako zastavéna plocha a nadvori,

o stavebni parcela &. 126 o vyméfe 230 m?, jejiz soudasti je stavba bez ¢e/Ep, zapsana
jako zastavéna plocha a nadvofri,

o stavebni parcela ¢ 127 o vyméFe 72 m?, jejiz soucasti je stavba bez &e/¢p, zapsana
jako zastavéna plocha a nadvori,

o stavebni parcela €. 128 o vyméie 1.337 m?, jejiZ soucasti je stavba bez &e/Cp, zapsana
jako zastavéna plocha a nadvofi,

e pozemkova parcela &. 287/2 o vyméfe 16.440 m?, zapsand jako ostatni plocha, ostatni

komunikace,

e pozemkova parcela & 347/3 o vyméfe 2.944 m?, zapsana jako ostatni plocha, dobyvaci
prostor,

e pozemkova parcela ¢ 348/3 o vyméfe 809 m? zapsana jako ostatni plocha, dobyvaci
prostor,

o pozemkova parcela ¢ 507/6 o vymé&fe 2.876 m?, zapsana jako ostatni plocha, draha.

Popis

Stavebni parcely €. 73/1, 89, 111, 115-117, 121-128 a pozemkova parcela ¢. 287/2 predstavuji
pozemky vyrobniho aredlu. Pozemky jsou z ¢asti oplocené. Stavebni parcely jsou zastavéné
budovami aredlu a pozemkova parcela ¢. 287/2 predstavuje vnitroaredlové plochy komunikaci a
manipulacni plochy se zpevnénym povrchem. Pozemky jsou rovinného charakteru. Pozemkova
parcela €. 507/6 je uzivana jako zahrada spolecné s bytovym domem ¢.p. 74. Na pozemku se
nachazi trafostanice. Pozemkové parcely ¢. 347/3 a ¢. 348/3 se nachazeji v nezastavéném
(zemi obce a jsou porostlé trvalymi porosty. Dle dostupnych podklad(i se na pozemcich nachazi
vodojem a pozemky jsou dle KN evidovany jako dobyvaci prostory. Znalec nemél v ramci
ocenéni Zzadné informace o vyuziti pozemkd a nemél ani k dispozici zadné najemni smlouvy.
S pozemky pravdépodobné neni nakladano kdatu ocenéni jako s dobyvacimi prostory
a z hlediska jejich zapisu jako dobyvaci prostory do KN miize jit o historickou zalezitost. Cast
pozemkové parcely €. 287/2 a ¢. 506/2 se nachazi v ochranném pasmu Zelezniéni traté.

Uzemni plan

Dle Uzemniho planu obce Hyncice platného k datu ocenéni jsou pozemky v arealu vedeny jako
plochy VI — vyroba a skladovani (lehky prlmysl), pficemz cast pozemkové parcely ¢. 287/2 a
stavebni parcela ¢. 111 je vedena jako sidelni zelen — soukroma a vyhrazena. Pozemkova
parcela ¢. 507/6 je vedena s funkcnim vyuzitim jako plochy Bm — bydleni — méstského typu.
Pozemkové parcely €. 347/3 a €. 348/3 jsou vedené jako plochy Ns — krajinna zelen.
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4.2 POSTUPY OCENOVANI
4.,2,1 METODA VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty staveb vychazi z reprodukcni ceny a zohlediuje pfiméfené opotfebeni,
odpovidajici primérné opotfebené nemovitosti stejného stari a pfimérené intenzity pouzivani.
Vysledek vécné hodnoty miiZze byt pak snizen o naklady na opravu vazinych zavad, které
znemoznuji okamzité uzZivani nemovitosti.

Reprodukéni cena

Reprodukéni cena pro jednotlivé stavby byla stanovena pomoci technickohospodarskych
ukazateld z databaze RTS Brno®. Cenova Uroveh 06/2015 byla zjisténa podle doposud
zverejnénych indextt CSU a interpolaci priibéhu indexu cen stavebnich praci a materiall ve
stejném obdobi predchoziho roku. K uvedenym stavebnim nakladim byly pripocteny dalsi
naklady nezbytné k provedeni stavby jako naklady na vyhotoveni projektové dokumentace,
fizeni stavby, jeji pojisténi atd.

Priloha ¢. 1
Vypocet reprodukcni ceny a vécné hodnoty staveb, jeho vstupy i vysledky jsou uvedeny v
priloze €. 1.

Pozemky
Pro potieby stanoveni vécné hodnoty nemovitosti, souboru staveb a pozemkd, se hodnota
ocenovanych pozemki zjistuje jako by byly nezastavéné.
Hodnota pozemki byla stanovena na zakladé porovnani dosazitelnych cen stavebnich pozemku
vdané lokalité s prihlédnutim k pozitivnim i negativnim faktordm ovliviujicim hodnotu
ocefnovaného pozemku:
o atraktivita lokality, orientace ke svétovym stranam, tvar pozemku, jeho velikost
a dopravni dostupnost,
e vyuzitelnost pozemku — inZenyrské sité, moznost a intenzita zastavéni (dle zemniho
planu),

21



equita

-o—
ZNALECKY POSUDEK €. N43091/15 am

e omezujici vlivy — vécna bfemena, ochranna pasma, stavebni uzavéra, ekologické zatéze
atd.

Pfiloha €. 1
Vypocet hodnoty pozemkil je uveden v priloze €. 1.

4.2.2 METODA VYNOSOVA

Vynosova hodnota byla stanovena diskontovanim budoucich cistych vynosl z prondjmu
nemovitosti za pouziti soucasné hodnoty (PV). Pro vypocet byl zvolen stochasticky model
nestacionarniho ekonomického prostiedi s predpokladem nekonecné ekonomické Zivotnosti
staveb.

Veskeré vstupy byly pfevzaty od objednatele nebo je znalec sam vypoctem stanovil.

Stanoveni vynosii
Vynosovou metodou byly ocenény vsechny stavby a pozemky i jejich soucasti jako jeden
funkéni celek. Vynosy jsou tvoreny pronajmem jednotlivych uzitnych ploch vSech objektd.

Vynosy byly stanoveny na Urovni obvykle dosaZitelného najemného v dané lokalité pro dany typ
uzitnych ploch na zakladé prizkumu lokdlniho trhu. V daném misté obce Hyncice
v Broumovském vybézku se obvyklé najemné pohybuje niZze, nez napiiklad v okoli Nachoda.
Jedna se o nevyhledavanou lokalitu béznymi investory s horsi dopravni.

Stanoveni nakladd
Naklady, které musi hradit vlastnik nemovitosti, tvofi zejména:

Fixni_naklady
*  dan z nemovitosti

*  pojisténi staveb
*  obnovovaci naklady staveb

Variabilni
*+  bézné udrzovaci a spravni naklady

Dan z nemovitosti
VySe rocni dané z nemovitosti byla stanovena vlastnim vypoctem znalce na zakladé zakona
¢. 338/1992 Sbh. o dani z nemovitosti.

Pojisténi nemovitosti

VySe rocniho pojistného za Zivelné, popf. jiné pojiSténi nemovitosti bylo stanoveno ve vysi
obvyklé pro pojisténi nemovitosti v CR. Obvykla sazba pojistoven se pohybuje okolo 0,7 - 1%
z reprodukcni ceny staveb.

Obnovovaci naklady

Tyto naklady jsou pFedstavovany prlimérnymi vydaji na vymény stavebnich prvkd kratkodobé
Zivotnosti, které musi byt periodicky vyménovany, a dale na modernizace (zvySovani uzitného
standardu pronajimanych ploch v souvislosti s rostoucimi poZzadavky trhu) zajistujici
nekonecnou ekonomickou zivotnost staveb. Tyto naklady nejsou skutecnymi vydaiji jednotlivych
let, ale jsou vynakladany jednorazové v pravidelné se opakujicich periodach. Pro potreby
vypoctu vynosové hodnoty jsou tyto jednordzové vydaje Casové rozliseny na pocet let podle
zvolené periody. VySe téchto naklad( zavisi na typu nemovitosti, na jejim konstrukénim
systému, pouzitych materialech atd. VySe téchto nakladi se odviji od reprodukéni ceny staveb a
zakladnimi kriterii je délka periody a objemovy podil konstrukci, které budou podléhat vyméné ¢i
opravé.

Pro ocefiované nemovitosti byla pouZita perioda 25 let a objemovy podil konstrukei 10 %.
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Bézné udrzovaci a spravni naklady
Tyto naklady jsou spojeny s provozem nemovitosti a jsou tvofeny zejména:
e vydaiji na drobné opravy a Udrzbu
e vydaji na spravu (pravni sluzby, ucetnictvi, provize realitni kancelari, marketing atd.)
e vydaji na zajisténi provozu technickych zafizeni (vytahy, pfiprava TUV, vytapéni,
vzduchotechnika atd.)
e vydaji na poskytované sluzby, které jsou zahrnuty v najemném a nejsou samostatné
prefakturovatelné najemcim
e vydaji na sluzby bézné prefakturovavané najemclim, které mohou vzniknout v
souvislosti s neobsazenosti casti prostor
e ostatni pravidelné nebo jednorazové vydaje.

Znalec provadél dlouhodoba statisticka Setfeni vztahujici se k vysi téchto nakladl skutecné
vynakladanych vlastniky nemovitosti. Zavéry téchto Setfeni jsou nasledujici:
o celkova vySe spravnich naklad@ je zavisla na typu nemovitosti a strukture jejich uzitnych
ploch
o celkova vyse spravnich naklad( je zavisla na lokalité, ve které je nemovitost situovana
e celkova vyse spravnich nakladl je zavisld na skladbé poskytovanych sluzeb vlastnikem
nemovitosti.

Celkova roéni vyse spravnich nakladd vztazend na 1 m? uZitné plochy se pro jednotlivé typy
nemovitosti pohybuje v nasleduijicich intervalech:

Typ stavby MIN MAX
Rodinné domy a vily 20 60
Bytové domy, najemni domy (s nebyt. prostory) 100 150
Jednotlivé vyrobni a sklad. haly ¢i budovy 30 100
Polyfunkcni objekty, banky, pojistovny, admin. a obchodni centra 200 500
Vyrobni a skladové arealy 40 100
Hotely, penziony a restaurace 100 200

Pro ocefiované stavby byla zvolena sazba 50 K&/m?/rok.

Stanoveni diskontni miry
Diskontni mira pro stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti je tvofena dvéma zakladnimi
slozkami:

e Bezrizikovou slozkou

e Slozkou rizika.

Celkovou vysi diskontni miry uvazuje znalec jako nekonstantni, tj. v ¢ase proménlivou.

Bezrizikova slozka
Bezrizikova slozka diskontni miry je stanovena na arovni priimérného vynosu z dlouhodobych
(10 let) statnich dluhopist v CR.

Slozka rizika
Celkova slozka rizika pro ocefiovanou nemovitost byla stanovena na zakladé yield{
realizovanych pfi prodejich nemovitosti v CR v poslednim obdobi.

S ohledem na charakter nemovitostniho trhu, kdy jsou k dispozici informace o realizovanych
prodejich, jejich realizované cené, resp. vysi yieldu, kdy tento ukazatel jiz obsahuje olekavani
investor ohledné pozadované vynosnosti nemovitosti, §j. obou zakladnich slozek diskontni
miry, tedy bezrizikové i rizikové, uvaZuje znalec ve vypoctu diskontni miru na Urovni
kapitalizacni miry zvySené o tempo ristu.

Yieldy predstavuji celkovou vysi kapitalizacni miry k danému okamziku. Zakladni vztah mezi
kapitalizacni mirou a diskontni mirou:

Kapitalizacni mira = diskontni mira - tempo rlstu vynos{
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Yield
Yield je definovan jako podil roéniho dCistého prijmu na kupni cené (vCetné nékladl na
uskutec¢néni koupé) pocitany k datu prodeje/koupé nemovitosti (uvadi se v procentech).

Historicky vyvoj yield& v CR (zejména Praha a velkd mésta) ukazuje pro minulé roky nasledujici
graf:
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CZ Prime Yields Development (zdroj: CBRE)

Na zakladé tohoto historického vyvoje dosahovanych prime yieldd odvodil znalec s ohledem na
aktudlni informace vysi yieldu k datu ocenéni a ocekavany budouci vyvoj, ktery bude
pravdépodobné pokracovat v trendu zemi v EU 15.

Tempo ristu

Tempo rlistu vyjadfuje rlst Cistych vynost zplsobeny makroekonomickymi vlivy, zejména
rlistem vynos{ vlivem inflace, nikoli vsak rlistem parametrd, které jsou specifické pro danou
nemovitost, jako je obsazenost, regulace nebo deregulace, apod.

Pfiloha ¢. 2
Vypocet vynosové hodnoty ocefiované nemovitosti je uveden v priloze . 2.

4.2.3 METODA POROVNAVACI

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly pouzity nabidkové ceny porovnatelnych
nemovitosti v obdobnych lokalitach. Informace o cenach byly cerpany z vefejné dostupnych
zdrojll. Takto zjiSténé ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:
e koeficientem prodejnosti, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po
nemovitostech daného typu,

e koeficientem polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivité umisténi porovnavané a ocenované
nemovitosti,

o koeficientem dopravni dostupnosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité dopravni dostupnosti
porovhavané a ocefiované nemovitosti,

e koeficientem funkcni vyuZitelnosti, ktery zohlednuje stavajici zplsob uZivani eventuelné
moznost dalSiho vyuZiti ocenovanych staveb k jinym Gceldim a z toho plynouci funkéni
omezeni a ocekavanou vynosnhost staveb,

» koeficientem technického stavu, ktery zohlednuje technicky stav porovnavané
a ocefiované nemovitosti s ohledem na provadénou (drzbu atd.,
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koeficientem velikosti pozemku, ktery zohlediuje rozdil ve velikosti vyméry
porovnavanych a oceriovanych pozemk{ s ohledem na jejich vyuzitelnost,

koeficientem velikosti arealu, ktery zohlednuje velikost a rozsah uzitnych ploch
ocenovanych a porovnavanych nemovitosti,

koeficientem vybavenosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni
porovnavané a ocefiované nemovitosti (inzenyrské sité, jerabové drahy, atd.),

V pripadé ocenéni pozemkdl touto metodou jsou uplatnény jesté dalsi koeficienty:

koeficientem moznosti zastavéni, ktery je urCovan s ohledem na statut porovnavaného
a oceniovaného pozemku a na vhodnost k dalsi zastavbé ocenovaného pozemku (4. vliv
Uzemné planovaci dokumentace, Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni,
zainvestovani pozemku infrastrukturou, prekazek pro zastavéni pozemku, jiz realizované
zastavby na pozemku) a

koeficientem intenzity vyuziti, ktery zohlediuje stavajici zplisob vyuziti eventuelné
moznost dalSiho vyuziti ocenovaného pozemku napf. k bydleni, ke komer¢nim Gcelim a
z toho plynouci funkéni omezeni a ocekavanou vynosnost staveb na nich realizovanych
eventuelné realizovatelnych.

Priloha ¢. 3
Vypocet, jeho vstupy i vystupy jsou uvedeny v priloze €. 3.
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5 ZAVER
5.1 REKAPITULACE VYSLEDNYCH HODNOT
Znaleckym ukolem je stanovit trZzni hodnotu souboru nemovitého majetku v k.0. Hyncice

u Broumova v obci Hyncice a okrese Nachod pro potreby objednatele v ramci insolvencniho
fizeni.

Reprodukcni cena staveb 222.739.000 K¢
Vécna hodnota - staveb 60.937.880 K¢
- pozemkd 2.652.120 KC
Vécna hodnota celkem 63.590.000 K¢
Vynosova hodnota arealu (se zohlednénim nakladd na rekonstrukci 12.630.000 K¢
strech na hlavni vyrobni hale)
Porovnavaci hodnota arealu 13.188.000 K&
Vysledna hodnota arealu celkem 13.000.000 K¢
| Hodnota samostatné vyuZitelnych pozemki (507/6, 347/3, 348/3) | 540.000 K¢ |

5.2 VYSLEDNA HODNOTA

VYSLEDNA HODNOTA NEMOVITOSTI
SPECIFIKOVANYCH V KAPITOLE 2.1 PREDMET OCENENI
CINI

13.540.000 K¢

SLOVY: TRINACT MILIONU PET SET CTYRICET TISIC KORUN CESKYCH

Poznamka

Vysledkem ocenéni je hodnota majetku, ktera je zakladem pro stanoveni ceny mezi
prodavajicim a kupujicim. Cena sjednana mezi smluvnimi stranami se mize od vysledné
hodnoty liit podle konkrétnich podminek obchodniho pfipadu. Stanovena vyse trzni hodnoty
majetku pfedstavuje Castku, za kterou lze za soucasné situace na konkrétnim trhu ocefiovany
majetek zobchodovat, a to bez ohledu na statut prodavajiciho a kupujiciho (viz definice trzni
hodnoty — a predpoklad obecného kupuijiciho).

Upozornéni a rizika
Podle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na ocenovanych nemovitostech nasledujici zastavni
prava:

- zastavni pravo zrozhodnuti spravniho organu na pohledavku ve vysi 562.860,- K¢
vcetné prislusenstvi ve prospéch Okresni spravy socialniho zabezpeceni Nachod, se
sidlem Karlovo namésti 2054, 547 01 Nachod,

- zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu k zajisténi dafiovych pohledavek ve vysi
971.326,- K¢ vcetné prislusenstvi, Ceska republika, Financni Urad pro Kralovéhradecky
kraj, se sidlem Horova 824/17, 500 02 Hradec Kralové — Prazské Predmésti,

- zastavni prdvo zrozhodnuti spravniho organu na pohledavku ve vysi 319.916,- K¢
vcetné prislusenstvi, Ceska republika, Okresni sprava socialniho zabezpeceni Nachod, se
sidlem Karlovo namésti 2054, 547 01 Nachod,
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- zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu na pohledavku ve vysi 743.651,- KC
véetné prislusenstvi, Ceska republika, Okresni sprava socialniho zabezpeceni Nachod, se
sidlem Karlovo namésti 2054, 547 01 Nachod,

- zastavni pravo z rozhodnuti sprévniho organu na pohledavku ve vysi 367.018,- K&
véetné prislusenstvi, Ceska republika, Okresni sprava socialniho zabezpeceni Nachod, se
sidlem Karlovo namésti 2054, 547 01 Nachod,

- zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu na pohledavku ve vysi 839.435,- K¢ ve
prospéch Okresni spravy socialniho zabezpeéeni Nachod, se sidlem Karlovo namésti
2054, 547 01 Nachod,

- zastavni pravo smiluvni Kk zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze Smlouvy o Uvéru
¢. 0171950449 do celkové vy3e 1.400.000 K& vCetné pfisluSenstvi, ve prospéch
spolecnosti Ceska spofitelna, a.s., IC 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140
00 Praha 4 — Kr¢,

- zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze Smlouvy o Uvéru
¢. 2972/05/LCD do celkové vySe 18.000.000 K& vcetné prisluSenstvi, ve prospéch
spolecnosti Ceska spofitelna, a.s., IC 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140
00 Praha 4 — Kr¢,

- zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze Smlouvy o UGvéru
¢. 2973/05/LCD do celkové vySe 5.000.000 KE véetné pfislusenstvi, ve prospéch
spolecnosti Ceska spofitelna, a.s., IC 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140
00 Praha 4 — Kr¢,

- zastavni pravo smluvni k zajisténi veskerych budoucich pohledavek vyplyvajicich ze
Zastavni smlouvy ¢. ZN/2972/05/LCD, které mohou vzniknout od 30.9.2015 do
31.12.2018, aZ do celkové vySe 63.000.000 K& vcetné pfisluSenstvi, ve prospéch
spolecnosti Ceska spofitelna, a.s., IC 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140
00 Praha 4 — Krc.

Dle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na ocefiované pozemkové parcele €. 287/2 vécna
bfemena chlize a jizdy motorovymi i nemotorovymi vozidly po casti pozemku v rozsahu
vyznaCeném Srafovanim a oznaceném pismenem B v geometrickém planu 96-61/2010 ve
prospéch stavebnich parcel €. 73/2 a €. 123.

Dale je ve prospéch ocefiované stavebni parcely ¢. 122 zfizeno vécné bremeno chiize a jizdy
motorovymi i nemotorovymi vozidly po casti pozemku v rozsahu vyznaceném Srafovanim
a oznaceném pismenem B v geometrickém planu 96-61/2010 pres pozemkovou parcelu ¢.
287/4. Tato vécna bfemena nemaji dle nazoru znalce viiv na hodnotu ocefiovanych nemovitosti
(viz. podrobnéji kap. 2.4 — Pravni stav).

Dle vypisu z katastru nemovitosti je zapsana na LV ¢. 140 vyhrada, Ze upevnény stroj neni
soucasti nemovitosti - stavebni parcely €. 73/1 — obrabéci centra dle listiny, CTS Consult, a.s.,
IC 270 65 847, se sidlem Novakovych 380/18, 180 00 Praha 8 — Libeii. Pfi mistnim Setreni bylo
znalci zastupcem objednatele sdéleno, Ze uvedeny stroj se v misté predmétu ocenéni jiz
nenachazi a byl pred mistnim Setfenim demontovan a odvezen.

Ocenované stavby nejsou dle informaci Narodniho pamatkového Gfadu evidovany v seznamu
kulturnich pamatek ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢.20/1987 Sb., o statni pamatkové pédi.

Dle vypisu z katastru nemovitosti se ocefiované nemovitosti nachazeji v chranéné krajinné
oblasti — IL.-1V. zéna.

Znalci nebyl dolozen Zadny zpracovany ekologicky audit a nejsou mu znamy zadné ekologické
zatéze spojené s predmétem ocenéni. Ani dle predlozenych podkladl (posudkl jiz dfive
k oceriovanym nemovitostem podanym) neni poukazovano na ekologické zatéze. JelikoZ byla
v arealu provozovéna galvanovna, znalec se domniva, Ze se ekologicka zatéz mlze projevit.

Pozemkové parcely €. 347/3 a €. 348/3 se nachazeji v nezastavéném lzemi obce a jsou porostlé
trvalymi porosty. Dle dostupnych podklad® se na pozemcich nachazi vodojem a pozemky jsou
dle KN evidovany jako dobyvaci prostory. Znalec nemél v ramci ocenéni zadné informace o
vyuziti pozemk@ a nemél ani k dispozici Zadné najemni smlouvy.
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Znalec upozoriiuje, Ze mu neni znamo, zda ocefiovana nemovitost neni soucasti hromadné véci
(zdvodu, Casti zavodu), na které vazne zastavni pravo zapsané v Rejstiiku zastav. Podle
ustanoveni § 1348 NOZ by jakékoli nové zfizované zastavni pravo k takové nemovitosti
(jednotiivé véci) nevzniklo.

Pozemkové parcely €. 347/3 a ¢. 348/3 se nachdzeji v nezastavéném Uzemi obce a jsou porostlé
trvalymi porosty. Dle dostupnych podkiadli se na pozemcich nachazi vodojem a pozemky jsou
dle KN evidovany jako dobyvaci prostory. Znalec nemél vramci ocenéni 7zadné informace
o vyuZiti pozemkd a nemél ani k dispozici Zadné najemni smlouvy. S pozemky pravdépodobné
neni nakladano k datu ocenéni jako s dobyvacimi prostory a z hlediska jejich zapisu jako
dobyvaci prostory do KN mf{ze jit o historickou zalezitost. Cast pozemkové parcely ¢. 287/2
a €. 506/2 se nachazi v ochranném pasmu Zeleznicni traté.

Metodické postupy
Ocenované nemovitosti se sestavaji z arealu a samostatné vyuzitelnych pozemkl. Hodnota
ocenovaného aredlu byla stanovena na zakladé vypoctu metody vynosove, metody porovnavaci
a metody nakladové.

Vynosova hodnota byla stanovena na zakladé diskontovaného cash-flow plynouciho
z predpokladanych vynosil z pronajmu ocefiovanych nemovitosti. Vynosy byly uvazovany na
zakladé znalcem provedené analyzy obvyklého najemného v dané lokalité v daném misté a
Case. Vynosy byly dale upraveny obsazenosti prostor 40-75% (dle typu prostor). Naklady byly
stanoveny podle postupu popsaného v kap. 4.2.2. Jelikoz je ocenovany areal ke dni ocenéni
prazdny a neni uzivan, byl do vypoctu metody vynosové uplatnén postupny nardst obsazenosti
v jednotlivych letech. Vroce 2015 uvaZuje znalec s obsazenosti 30% a v dalSich letech
postupny nardist na 75% a dale na 100%. Obsazenost 100% znamena dosaZeni obsazenosti na
40-75% (dle typu prostor). Dale byly ve vypoctu metody vynosové zohlednény naklady na
opravu stfechy nad hlavni vyrobni budovou arealu, ktera je ve velmi $patném stavu a budovu
nelze uZivat, nebo pouze z ¢asti. Naklady na opravu stfechy byly stanoveny odbornym odhadem
znalce.

Pro podpofeni realnosti vypoctu metody vynosové byl uzit i pfistup porovnavaci. Pfi ocenéni za
pouZziti porovnavaciho prfistupu se odhaduje hodnota nemovitosti na zakladé v soucasnosti
realizovanych cen pfi prodeji nemovitosti porovnatelnych s oceriovanymi mezi nezavislymi
partnery. Porovnavaci metoda je zalozena na soustfedéni informaci o porovnatelnych
nemovitostech a na znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi a obdobnymi nemovitostmi.
Naslednou Gpravou jiZ realizovanych cen resp. nabidkovych cen pfislusnymi multiplikatory, které
zohledniuji rozdily mezi oceriovanymi a porovnavanymi nemovitostmi, se stanovi vysledna
hodnota. Vstupy do porovnavaci metody jsou pouzity z vefejné dostupnych zdrojll, zejména z
realitni inzerce. Pravdivost informaci u nabizenych nemovitosti znalec neovéroval, rovnéz nelze
zjistit, jak dlouho je dana nemovitost nabizena, pfipadné jestli uz neni prodana. Z popsanych
divodl jsou nabidkové ceny porovnavanych nemovitosti upravovany. Naklady na opravu
stfechy hlavni vyrobni budovy arealu nebyly ve vypoctu metody porovnavaci stanoveny
samostatné a nasledné odecteny, ale Spatny stav stfechy byl zohlednén pfimo koeficientem
technického stavu.

Aritmetickym prlmérem vynosové a porovnavaci hodnoty byla stanovena hodnota arealu, k niz
byla pfic¢tena hodnota samostatné situovanych pozemka.

Prevody predmeétu ocenéni
Objednatel neposkytl znalci dostatek informaci o zpfisobu a podminkach nabyti ocenovanych
nemovitosti.

Prodejnost
Dle nazoru znalce se jedna o nemovitosti se zhorSenou prodejnosti s ohledem na jejich umisténi
v malé obci Hyncice v Broumovském vybézku, ktery je ekonomicky nejslabsi ¢asti Nachodska.
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PRILOHY

Priloha ¢. 1 VYPOCET VECNE HODNOTY STAVEB A POZEMKU0
Priloha ¢. 2 VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY AREALU
Priloha ¢. 3 VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY AREALU
Priloha ¢. 4 VYPOCET HODNOTY SAMOSTATNYCH POZEMK(O)
Pfiloha ¢. 5 FOTOKOPIE VSEOBECNE MAPY

Priloha ¢. 6 FOTOKOPIE MAPY ZAPLAVOVEHO UZEMI
Priloha ¢. 7 FOTOKOPIE KATASTRALNICH MAP

Priloha ¢. 8 FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRU NEMOVITOSTI
Priloha ¢. 9 FOTOGRAFIE
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VYPOCET VECNE HODNOTY POZEMKU

Popis nemovitosti

j(omeréni pozemky
Ceska Skalice, okres

Nykli¢kova, Ceska Skalice

OCer ovany pozamak Porovnavany Porovnavany Porovnavany Porovnavany
Xp pozemek & 1 pozemek & 2 pozemek €. 3 pozemek &. 4
Soub ki arealu Komergni K K Enip K Komer&ni pozemek

Mezimésti, okres Nachod

Vysokov, okres Nachod

Pfiloha €, 1 - Vypocet nakladovych hodnot

Hynéice, okres Nachod Nachod Mala Skalice
5 intemet, internet, internet Internet,
droj Informaci: . ! ’ ;
o) __realltnf Inzerce realitnf inzerce
‘ e
Soubor rovinatych pozemké Pozemky v Ceské Skalici
uréeny v Uzemnim planem k nedaleko stiedu mésta v
vystavb& komerZnich objektfi Katastru Mals Skalice.
(slouicich zejména ke Pozemky jsou rovinaté, na . )
skladovéni, femesiné vjrobé, | pranici pozemku viechna Rovinaty pozemek qréeny «
fotoarafie nent stavby obZanské vybavenosti, | megia: elektricky proud Uzemnim planem k vystavbé
k?j's ozic'- servisy a opravny, ferpaci | opecni v;>dovod zemni pl;ln Nabizime k prodeji pozemek o| objektli obéanské vybavenosti
k di i 4 , ), . P
i stanice apod..) je umistén kanalizatnl pFipojka. Pijezd rozloze 28 969 m2 nachdzejici umistény na okraji -
i { patek y se ve mésté Mezimésti, okrese| priimyslové zény ( rozsahly
mezl mezindrodni patefovou po zpevnéné obecni Z 1y N
xomunikaci E 67 (Hradec : , Néchod. Ma piiblizné 2790 |vyrobni areal spole¢nosti Mesa
o ( komunikaci. Dle (zemniho vy 5
Kralové — PL) a viakovym plénu mésta uréené ke stavbé obyvatel a rozlohu 2571,19 |Parts ). Pvnstyup je zajistén po
nadraZim. Svoji polohou je . . ha. Pozemek je urten 2zpevnéné komunikaci.
) pol ) vyrobni, skiadovaci nebo oy - . M
mimoradné vhodny také pro komeréni haly, napF. ke prevainé pr? !(omercn[ Nespornou vyhodou moznost
reklamnf a prezentaénl Gcely. |  stavba prodejniho centra, vyuZiti. prezentace vzhledem k
Piistup je zajlstén po stdla firmy nebo prodejniho patefni komunikacl Hradec
zpevnéné obecni komunikach. | cyiagy. Mokny prodej viech Kralové - PL .
Elektrina u pozemku, pozemkil najednou nebo i
kanalizace a plyn piimo na jednotlivych parcel
parcele. Celkova vyméra 5 Samostatné.
261 m2
Zakladni udaje
s Oceilovany Porovnavany Porovnavany Porovnavany Porovnavany
Polozka . 2 >
pozemek pozemek &. 1 pozemek C, 2 pozemek &. 3 pozemek c. 4
Vyméra pozemku (m?) 29 468 5761 27 506 28 969 8472
Prodejni/nabidkova cena - 1440 250 6 876 500 2 896 900 2 100 000
Zékladni jednotkova cena (K&é/m?) - 250 250 100 248
Koeficient prodejnosti - 0,80 0,75 0,90 0,80
Vychozi jednotkova cena (KE[ml) - 200 188 9p 198
Porovnani
Poloika Oceiiovany Porovnavany Porovnavany Porovnavany Porovnavany
pozemek pozemek &, 1 pozemek €, 2 pozemek €. 3 pozemek &. 4
Poloha atraktivnéjsi atraktivnéjsi atraktivnéjs atraktivnéjsi
Koeficient polohy - 0,75 0,80 0,95 ,
Dopravni dostupnost leps! lepsi obdobna lepsi
Koeficient dopravni dostupnosti - 0,80 0,90 1,00 0,75
Velikost pozemku mensi moZny prodej i po astech obdobna mensl
Koeficient velikosti pozemku - 0,75 A 1,00 0,80
Vybavenost pozemki) obdobné obdobné abdobné obdobné
Koeficient vybaveni - 1,00 1,00 1,00 1,00
Intenzita vyuZiti pozemk{ obdobné obdobna obdobna obdobné
Koeficient intenzity vyuZiti - 1,00 1,00 1,00 1,00
Moznost zastavéni lepsi obdobné obdobné lepdi
Koeficlent moZnosti zastavéni - 0,90 1,00 1,00 0,90
Vysledna porovnavaci hodnota
Polozka Oceiiovana Porovnavany Porovnavany Porovnavany Porovnavany
nemovitost pozemek & 1 pozemek & 2 pozemek &. 3 pozemek &. 4
Zakladni jednotkova cena (K&/m2) 250 250 100 248
Upravena jednotkova cena (K&m?) 81 115 86 80
Vysledna jednotkova cena e
K&/m?) (zaokrouhleno)
214



VYPOCET VECNE HODNOTY POZEMK()

zdroj informaci:

internet, realitni inzerce

cena pouZita ve vypottu: 90 K&/m?
Cislo objekt na parcele nebo druh oznaten vyméra cena cena pozemku
£zl 5 D poznamka

parcely pozemku, zpiisob vyuZiti idleUP m2 K&/ m? Ke
St. 73/1 zastavénd plocha a nadvori 5758 90 518 220

St. 89 zastavéna plocha a nédvori 606 90 54 540

St. 111 zastavéna plocha a nédvori 938 90 84 420

St. 115 zastavéna plocha a nadvori 173 90 15 570

St. 116 zastavéna plocha a nédvori 759 90 68 310

St, 117 zastavéna plocha a nadvofi ,V'b‘ 457 90 41130

St. 121 zastavéna plocha a nadvofi :er: doavz 54 90 4 860

St. 122 zastavéna plocha a nadvori i, lehky 1393 90 125 370

St. 124 zastavéna plocha a nadvori pramys| 1121 90 100 890

St, 125 zastavéna plocha a nadvofi 130 90 11 700

St 126 zastavéna plocha a nadvofi 230 20 20 700

St. 127 zastavénd plocha a nddvofi 72 90 6480

St. 128 zastavénd plocha a nadvofi 1337 30 120 330

287/2 ostatni plocha, ostatni komunikace 16 440 90 1479 600

CELKEM 29 468 - 2 652 120 -

Pfiloha €.1 - Vypocet nakladovych hodnot
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REKAPITULACE NAKLADOVYCH HODNOT

Nazev.objektu reprodull((gni cena opot'ingeni vécna lr(\ic;dnota
Hlavni stavby 212 132 806 155 437 263 56 695 543
Venkovni Upravy a inzenyrske sité 10 606 640 6 363 984 4 242 656
Pozemky - - 2 652 120
CELKEM 222 739 000 161 801 000 63 590 000

Priloha &.1 - Vypocet nakladovych hodnot 4/4
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VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY - DCF
Makroekonomické data
Ukazatel 2015 2016 2017 2018 2019 dalsi
Index spotiebitelskych cen 0,30% 1,50% 1,70% 1,90% 2,00% 2,00%
Index cen stavebnich praci 0,00% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,00%
Index ndjemného nebytovych prostor 0,00% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,00%
Vynosy z pronajmu nemovitosti
Polozka 2015 2016 2017 2018 2019 dalsi
Vynosy z pronajmu nebytovych prostor 1166,0 2915,1 3 906,2 3945,3 4004,4 4 084,5
postupny nardst obsazenosti aredlu 30% 75% 100% 100% 100% 100%
- smlouvy s obvyklym najemnym (bez nardstu obsazenosti) 3 886,8 3 886,8 3906,2 39453 4004,4 4084,5
(0,00%) (0,50%) (1,00%) (1,50%) (2,00%) (2,00%)
Celkové vynosy (tis. K&) 1166,0 2915,1 3 906,2 3945,3 4004,4 4 084,5
Naklady na pronajem nemovitosti
Polozka 2015 2016 2017 2018 2019 dalsi
Daf z nemovitosti 171,5 172,0 174,6 177,5 180,9 184,5
(0.30%) (1,50%) (1,70%) (1,90%) (2,00%) (2,00%)
PojiSténi staveb 155,9 156,4 158,7 161,4 164,5 167.,8
(0,30%) (1,50%) (1,70%) (1,90%) (2,00%) (2,00%)
B&Zna sprava a udrzba 686,5 686,5 689,9 696,8 707,2 721,4
(0,00%) (0,50%) (1,00%) (1,50%) (2,00%) (2,00%)
Tvorba rezerv na obnovu a modernizaci staveb 848,5 848,5 852,8 861,3 874,2 891,7
(0,00%) (0,50%) (1,00%) (1,50%) (2,00%) (2,00%)
Celkové naklady (tis. K&) 1862,4 1863,4 1876,0 1897,1 1926,9 1965,4
Cisty zisk
Polozka zbytek r, 2015 2016 2017 2018 2019 dalsi
Celkové vynosy (tis. K&) 613,4 2915,1 3906,2 39453 4 004,4 4 084,5
(150,00%) (34,00%) (1,00%)|" (1,50%) (2,00%) (2,00%)
Celkové naklady (tis. KE&) 979,7 1 863,4 1876,0 1897,1 1926,9 19654
(0,05%) (0,68%) (1,12%) (1,57%) (2,00%) (2,00%)
Cisty zisk (tis. K&) -366,3 1051,7 2030,2 2048,2 2077,6 2119,1
Diskontni mira
PoloZka 2015 2016 2017 2018 2019 dalsi
Kapitalizacni mira (odvozena z realizovanych yielda) 12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 12,00%
Tempo rdstu 0,00% 0,30% 1,50% 1,70% 1,90% 2,00%
Celkova vyse diskontni miry 12,00% 12,30% 13,50% 13,70% 13,90% 14,00%
Vypocet vynosové hodnoty nemovitosti
Polozka 2015 2016 2017 2018 2019 dalsi
Diskontovany zisk - soucasna hodnota jednotlivych let -345,1 882,3 1 500,7 1331,5 1185,8 1061,0
Diskontovany zisk - sou¢asna hodnota - kumulované -345,1 537,2 20379 3369,4 4 555,2 5616,2
Perpetuita k jednotlivym rok&im 8257,1 14 193,7 12 616,2 11 255,1 10 079,2 N/A
Perpetuita k horizontu hodnoceni 10 079,2
Soucasna hodnota (PV) projektu -
hodnota nemovitosti (tis.K¢) 11:634,0
Vynosova hodnota 14 634 000 K¢
Naklady na tpravu stfechy - moznost uzivani haly (odhad) 2 000 000 K¢
Vysledna hodnota stanovena vynosovym 2
¥ ¥ y 12 630 000 K¢
pristupem (zaokrouhleno)
PFiloha &.2 - Vypotet vynosové hodnoty 272



VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Popis nemovitosti

Oceiiovana nemovitost

Poroviavana
nemovitost & 1

Porovnavana
nemovitost &, 2

Porovnavana
nemovitost ¢. 3

Areal Vyrobni areal Komercni areal
Narodni &p. 479, Upice, |Jifiho z Podébrad &.p. 324, | Lidicka &.p. 191, Broumov
Hynéice u Broumova, okres Nachod okr. Trutnov Hronov Velka Ves
2droj Informaci: Internet, internet, internet,
realitni inzerce realitni inzerce

Komer¢ni areal

k dispozici

Objekt je oploceny, v dobrém
stavu, ma samostatny
vymeénik, kanalizaci i vodu
napojenou na vefejné sité, vV
objektu je samostatna
trafostanice, ktera je po
celkové rekonstrukci. Haly v
objektu jsou variabilni, protoze
systém sloupfi umoziuje
rBzné dpravy. Viechny
prostory jsou zkolaudovany,
jednotlivé Cast maji
samostatna méfeni viech
médii, Cast objektu je patrova,

Prodej komercniho arealu v
Hronové s nebytovymi
prostory, skladovacimi halami,
bytovym domem s 20 ti byty,
rekrea¢nim domkem, rybnikem
a lesem, V bytovém domé
ktery prosel kompletni
rekonstrukei se nachdzi 19
pronajatych bytovych jednotek
u kterych jsou sjednany
najemni smlouvy s trznim
najemnym s Himésicni
vypovédni Ihfitou, Sou¢asti
tohoto bytového domu je i
samostatny, nové vybudovany,
luxusni byt 3+1 vyméfe cca
350 m2. Pfislusenstvi tohoto
bytu tvofi posilovna, vifivka,
sauna a tenisovy kurt s
vlastnim sociainim zazemim,
Dal3i pfisluenstvi tvofi tzv.
spolefenska mistnost s barem,
videoprojekci, profi ozvutenim
a osvétlenim. Dale se tu
nachazi cca 500 m2
skladovych, &i vyrobnich

Pfedmétem nabidky jsou
nemovité véci tvofici areal
byvalé provozovny sbérnych
surovin vCetné souasti
pfisludenstvi, kterym jsou
mimo jiné zpevnéné plochy
(panelové, asfaltové,
betonové), pfipojky
inZzenyrskych siti (vodovod,
kanalizace, elektro), Aredl se
nachdzi v obci Broumov v
navaznosti na centrum obce,
vedle vlakového nadrazi
Broumov., Nemovitost je
napojena na vefejny rozvod
vody, kanalizace a elektro, v
mist& je moZnost pfipojeni i na
plynoved, PFistup i pfijezd do
aredlu je ze severni strany po
zpevnéné vefejné komunikaci.

Zakladni Odaje

Polotka Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nentovitost & 1 nemovitost & 2 nemovitost & 3
Vymeéra pozemku (m?) 29 468 10 502 17 236 14 975
UZitna plocha (mz) 13714 4617 3022 2 000
Prodejni/nabidkova cena (K& - 8 300 000 22 900 000 5 000 000
|zékladni jednotkova cena (K&/m?) - 1798 7578 2500
Koeficient prodejnosti - 0,85 0,75 0,80
Vychozi jednotkova cena (KE/m?) - 1528 5 683 2000
Porovnani
Poloska Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost & 1 nemovitost &, 2 nemovitost &. 3
Poloha atraktivnéjsi atraktivnéjsi atraktivngjsi
Koeficient polohy - 0,85 0,70 0,90
Dopravni dostupnost lepsi lepsi obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti - 0,95 0,90 1,00
Technicky stav lepsi lepsi lepsi
Koeficient technického stavu - 0,85 0,65 0,85
Vybavenost budov obdobna obdobna obdobna
Koeficient vybaveni - 1,00 1,00 1,00
Funkéni vyuZitelnost obdobna vetsi vesi
Koeficient funkéni vyuZitelnosti - 1,00 0,80 0,90
Velikost arealu mensi mensi mensi
Koeficient arealu - 0,70 0,60 0,60
Velikost pozemku mensi mensi mensi
Koeficlent velikosti pozemku - 1,15 1,05 1,05
Vysledna porovnavaci hodnota
Poloika Oceiiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost ¢, 1 nemovitost &, 2 nemovitost & 3
Zékladni jednotkova cena (KE/m?) 1798 7578 2 500
Upravenad jednotkové cena (K&/m?) 844 1173 868
Vysledna jednotkové cena (K&/m?) 962
Uzitna plocha (m?) 13714
Porovnévaci hodnota (KE) 13 187 746
Vysledna porovnavaci hodnota (KE) 13 188 000

Porovnavaci hodnota

13 188 000 K¢

Pfiloha &. 3 - Vypodet porovnavaci metody



Cislo objekt na parcele; oznaceni vyméra cena cena pozemku .
o = ’ = poznamka
parcely druh pozemku, zpiisob vyuziti dle UP m’ Ké/m? Kc

347/3 ostatni plocha, dobyvaci prostor No* 2 944 20 58 880
348/3 ostatni plocha, dobyvaci prostor 809 20 16 180
507/6 ostatni plocha, draha Bm* 2 876 160 460 160

- 6 629 - 535 220 =

540 000 K¢

Hodnota samostatné vyuzitelnych pozemké (zaokrouhileno)

* Bm - bydleni méstského typu, NS - krajinnd zeleri, plochy smiSené nezastavéného vzemi

Pfiloha ¢. 4 - Vypocet hodnoty samostatnych pozemki
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VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY SAMOSTATNYCH POZEMKU

Popis nemovitosti

Ocefiovany pozemek

Porovnavany
pozemek &. 1

Porovnavany
pozemek €. 2

Porovnavany
pozemek €. 3

Pozemkova parcela €. 507/6

Hynéice u Broumova, okres Nachod
zdroj informaci:

Stavebni pozemek pro
bvdleni

Skolnf, Mezimasti

internet,

_realitni inzerce |

Stavebni pozemek o vyméfe
816 m2 na kraji mésta
Mezimgsti, ve Skolni ulici.
Vsechny sité na hranici
pozemku - elektfina, voda,
plyn a kanalizace. V pfipadé
zajmu moZnost prenechani
projektu RD. Ve mésté je

o [ veskera obcanska vybavenost -

1ékafi, Skolka, Skola, obchody,
lékarna, hriste, letni
koupalisté, restaurace. Dobré
misto pro trvalé bydleni i

Stavebni pozemek pro

bvdleni

Broumov - Velka Ves,
okres Nachod

internet,

| realitni inzerce |

Stavebni pozemek pro
bvdleni
Hefméankovice - Janovi¢ky,
okres Nachod
internet,

| ______realitniinzerce |

Pozemek se nachézi v klidné
Casti Broumova. Na pozemek
je vydano Ozemni rozhodnuti k
vystavbé rodinného domu.
Pfipojky: el., vodovod, obecni
kanalizace v planu, Ve mésté
Broumov se nachézi veskerd
obcanska vybavenost. V
blizkosti Broumova se nachazi
CHKO Adr3passko-teplické
skaly cca 15 km, Pozemek:

Stavebni pozemek v obci
Janovic¢ky u Broumova s
vyhledem na Broumovské
stény a Javofi hory. Parcela je
ur¢ena pro rekreacni stavbu o
maximalni zastavéné plose 80
m2. InZenyrské sité na
pozemku (voda, elektfina),
vefejné osvétleni vybudovano.
PFijezd po obecni cesté aZ k
pozemku. Parcela je situovana

rekreaci (Broumovské stény, 3,092 m2. na jih.
Jirdskovy skaly, Teplicko-
Adr8passké skaly).
Zakladni Udaje
Polo? Oceiiovany Porovnavany Porovnavany Porovnavany
olozka ® % )
pozemek pozemek €. 1 pozemek &. 2 pozemek €. 3
Vyméra pozemku (m?) 2876 816 3092 685
Prodejni/nabidkova cena - 180 000 309 200 229 000
Zakladni jednotkova cena (Ké/m?) - 221 100 334
Koeficient prodejnosti - 0,90 0,98 0,80
Vychozi jednotkova cena (Ké/m?) - 199 98 267
Porovnani
Polos Ocefiovany Porovnavany Porovnavany Porovnavany
olozka . v <
pozemek pozemek €. 1 pozemek €. 2 pozemek €. 3
Poloha atraktivnéjsi atraktivnajsi atraktivngjsi
Koeficient polchy - 0,90 0,90 0,90
Dopravni dostupnost obdobna obdobnd obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti - 1,00 1,00 1,00
Velikost pozemku mensi vetsi mens{
Koeficient velikosti pozemku - 0,90 1,03 0,90
Vybavenost pozemki obdobna mensi mensi
Koeficient vybaveni - 1,00 1,05 1,05
Intenzita vyuZiti pozemki obdobnd obdobna obdobna
Koeficient intenzity vyuZiti - 1,00 1,00 1,00
MoZnost zastavéni obdobné obdobné obdobné
Koeficient moZnosti zastavéni - 1,00 1,00 1,00
Vysledna porovnavaci hodnota
Polozka Ocefovany Porovnavany Porovnavany Porovnavany
pozemek pozemek ¢. 1 pozemek €. 2 pozemek & 3
Zakladni jednotkovd cena (K¢&/mz2) 221 100 334
Upravend jednotkova cena (K&/m?) 161 95 227
Vysledna jednotkové cena 160
(K&/m?) (zaokrouhleno)
Pfiloha €. 4 - Vypocet hodnoty samostatnych pozemkd 212
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2015 11:15:02

Vyhotoveno beztiplatné dalkovym pristupem pro téel: Insolvecni fizenl, ¢.j.: 1 pro Martina Jinochové Matyasova, JUDr.

Magr.
Okres: CZ0523 Nachod Obec: 574163 Hyncice
Kat.ldzemi: 743623 Hynéice u Broumova List vlastnictvi: 140
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény - ' Identifikdtor - Podil
Vlastnické prdvo
Broumovské strojirny Hyndéice, a.s., 54983 Hyncice 64789284
B Nemovitosti -
Pozemky
Pa{fela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpiisob ochrany
st. 73/1 5758 zastavéna plocha a chranénd krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zébna
Na pozemku stoji stavba: Hynéice, &.p. 54, prum.obj
sSt. 89 606 zastavéna plocha a chridnéna krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zdbna
Souédsti je stavba: Hynéice, ¢.p. 86, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 89
st. 111 938 zastavéna plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zbna

Soucldsti je stavba: bez &p/&e, prum.obj
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 111
st. 115 173 zastavénad plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zdbna
Souédsti je stavba: bez &p/&e, prum.obj
Stavba stoji na pozemku p.¢.: S8St. 115
st. 116 759 zastavéna plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zdbna
Soucdsti je stavba: bez &p/Ce, prum.obj
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 116
st. 117 457 zastavénd plocha a chrianéna krajinnéa
nadvori oblast - II.-IV.zbna
Soucdsti je stavba: bez &p/&e, prum.obj
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 117
st. 121 54 zastavéna plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zdbna
Soucddsti je stavba: bez &p/&e, prum.obj
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 121
St. 122 1393 zastavénd plocha a chranénad krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zdna
Soucddsti je stavba: bez &p/&e, prum.obj
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 122
st. 124 1121 zastavénd plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zbna
Soucdsti je stavba: bez &p/&e, prum.obj
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 124
St. 125 130 zastavénd plocha a chranéna krajinnéa
nadvori oblast - II.-IV.zdbna
Soucdsti je stavba: bez &p/&e, prum.obj
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: St. 125
st. 126 230 zastavéna plocha a chrinéna krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zdbna
Soucdsti je stavba: bez &p/&e, prum.obj
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 126
St. 127 72 zastavéna plocha a chranéna krajinna

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni 0fad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Nachod, koéd: 605.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2015 11:15:02

Okres: Cz0523 Nachod Obec: 574163 Hyncice
Kat.dzemi: 743623 Hyncice u Broumova List vlastnictvi: 140
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
) ) . nadvori oblast - II.~IV.zdna

Soucdsti je stavba: bez &ép/&e, prum.obj
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 127
st. 128 1337 zastavéna plocha a chranéni krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zdna
Souddsti je stavba: bez ép/&e, prum.obj
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 128

287/2 16440 ostatni plocha ostatni chranéna krajinna
komunikace oblast - II.-IV.zdna
347/3 2944 ostatni plocha dobyvaci prostor chréanénd krajinna
oblast - II.-IV.zdbna
348/3 809 ostatni plocha dobyvaci prostor chranénad krajinna
oblast - II.-IV.zdbna
507/6 2876 ostatni plocha dréaha chranéna krajinna
oblast - II.-IV.zdna
Stavby
Typ stavby
Cést obce, ¢&. budovy Zpusob vyuzZiti Na parcele Zptisob ochrany
Hyncéice, &.p. 54 prum.obj St. 73/1 chranéna krajinna oblast -

II.-IV.zbna

B1 Jind prgva
Typ vztahu
7Oprévnéni pro Povinnost k

© Vécné bremeno chuze a jizdy
motorovymi i nemotorovymi vozidly po Easti pozemku v rozsahu vyznacdeném Srafovanim a
oznadeném pismenem A v geom.plénu 96-61/2010
Parcela: St. 122 Parcela: 287/4 v-183/2011-605

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - tGplatna ze dne 17.01.2011. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 19.01.2011.
v-183/2011-605

C  Omezeni vlastnického prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
na pohledavku ve vysi 562.860,-K& vcéetné prislusenstvi

Okresni sprava socialniho Parcela: St. 111 Vv-1185/2015-605
zabezpeceni Nachod, Karlovo nadmésti Parcela: St. 115 Vv-1185/2015-605
2054, 54701 Nachod Parcela: St, 116 Vv-1185/2015-605
Parcela: St. 117 v-1185/2015-605
Parcela: St. 121 v-1185/2015-605
Parcela: St. 122 Vv-1185/2015-605
Parcela: St. 124 V-1185/2015-605
Parcela: St. 125 V-1185/2015-605
Parcela: St. 126 V-1185/2015-605
Parcela: St. 127 Vv-1185/2015-605
Parcela: St. 128 v-1185/2015-605
Parcela: St. 73/1 Vv-1185/2015-605
Parcela: St. B9 v-1185/2015-605

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastradlni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovidté NAchod, kéd: 605.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2015 11:15:02

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 574163 Hyndice
Kat.lzemi: 743623 Hyncéice u Broumova List vlastnictvi: 140
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k
Parcela: 287/2 V-1185/2015-605
Parcela: 347/3 V-1185/2015-605
Parcela: 348/3 V-1185/2015-605
Parcela: 507/6 V-1185/2015-605
Stavba: Hyncice, &.p. 54 v-1185/2015-605

Listina Rozhodnuti okresni spravy socidlniho zabezpedeni o zfizeni zAstavniho prava (§ 104i
zdkona &. 582/1991 Sb.) 46004-220/8030/11.02.2015-00208/Pol ze dne 11.02.2015.
Pravni Géinky zapisu ke dni 13.02.2015. Zapis proveden dne 09.03.2015.

v-1185/2015-605
Poradi k 13.02.2015 09:30

O Zastavni préavo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi danovych pohledavek ve vy$i 971.326,- K& véetné prislusSenstvi

Ceskd republika, RE/ICO: 00000001- Parcela: St. 111 V-734/2015-605
001, vykonava: Finanéni uUfad pro Parcela: St. 115 V-734/2015-605
Kralovéhradecky kraj, Horova Parcela: St. 116 v-734/2015-605
B24/17, Prazské Predmésti, 50002 Parcela: St. 117 VvV-734/2015-605
Hradec Kralové Parcela: St. 121 V-734/2015-605
Parcela: St. 122 V-734/2015-605
Parcela: St. 124 V-734/2015-605
Parcela: St. 125 V-734/2015-605
Parcela: St. 126 V-734/2015-605
Parcela: St. 127 V-734/2015-605
Parcela: St. 128 vV-734/2015-605
Parcela: St. 73/1 V-734/2015-605
Parcela: St. 89 v-734/2015-605
Parcela: 287/2 Vv-734/2015-605
Parcela: 347/3 v-734/2015-605
Parcela: 348/3 V-734/2015-605
Parcela: 507/6 v-734/2015-605
Stavba: Hyndice, &.p. 54 V-734/2015-605

Listina Rozhodnutl spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finandni GUfad pro
Kralovéhradecky kraj, UzP v Nachodé C.3.-158679/2015 /2709-00540-609173 ze dne
28.01.2015. Pravni Uéinky zapisu ke dni 28.01.2015. ZApis proveden dne 20.02.2015;
ulozeno na prac. Nachod

Vv-734/2015-605

Poradi k 28.01.2015 15:16

Souvisejici zadpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

V-734/2015-605
Listina Rozhodnuti spravece dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni ufad pro
Kralovéhradecky kraj, UzP v Nachodé €.j.-158679/2015 /2709-00540-609173 ze
dne 28.01.2015. Pravni udinky zapisu ke dni 28.01.2015. Zapis proveden dne
20.02.2015; ulozeno na prac. Nachod
V-734/2015-605

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj3im pofadi novy dluh

v-734/2015-605

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté NAchod, kéd: 605.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2015 11:15:02

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 574163 Hyncéice
Kat.lzemi: 743623 Hyné&ice u Broumova List vlastnictvi: 140
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych faddch (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zAstavniho prava Financéni ufrad pro
Kralovéhradecky kraj, UzP v Nachod& ¢.3j.-158679/2015 /2709-00540-609173 ze
dne 28.01.2015. Pravni uéinky zapisu ke dni 28.01.2015. Zapis proveden dne
20.02.2015; ulozeno na prac. Nachod

v-734/2015-605

© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
na pohledavku ve vysi 319.916,-ké v&etné prisluSenstvi

Ceska republika, RC/ICO: 00000001- Parcela: St. 111 vV-7477/2014-605
001, vykonava: Okresni sprava Parcela: St. 115 v-7477/2014-605
socidlniho zabezpeceni Nachod, Parcela: St. 116 V-7477/2014-605
Karlovo namésti 2054, 54701 Nachod Parcela: St. 117 V-7477/2014-605
Parcela: St. 121 V-7477/2014-605
Parcela: St. 122 Vv-7477/2014-605
Parcela: St. 124 V-7477/2014-605
Parcela: St. 125 vV-7477/2014-605
Parcela: St. 126 V-7477/2014-605
Parcela: St. 127 V-7477/2014-605
Parcela: St. 128 vV-7477/2014-605
Parcela: St. 73/1 V-7477/2014-605
Parcela: St. 89 V=-7477/2014-605
Parcela: 287/2 V-7477/2014-605
Parcela: 347/3 vV-7477/2014-605
Parcela: 348/3 vV-7477/2014-605
Parcela: 507/6 v-7477/2014-605
Stavba: Hyncéice, ¢.p. 54 vV-7477/2014-605

Listina Rozhodnuti okresni spravy socidlniho zabezpeceni o zfizeni zastavniho prava (§ 104i
zdkona &. 582/1991 Sb.) &.3.46004/018770/14/220/Pol =ze dne 08.10.2014. PrAvni
uc¢inky zapisu ke dni 10.10.2014. Zapis proveden dne 04.11.2014.

V-7477/2014-605
Poradi k 10.10.2014 09:57

© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
na pohledavku ve vysSi 743.651,-K& v&etné prislusSenstvi

Ceska republika, RC/ICO: 00000001- Parcela: St. 111 V-6747/2014-605
001, vykonava: Okresni sprava Parcela: St. 115 V-6747/2014-605
socidlniho zabezpeceni Nachod, Parcela: St. 116 V-6747/2014-605
Karlovo némésti 2054, 54701 Nachod Parcela: St. 117 V-6747/2014-605
Parcela: St. 121 V-6747/2014-605
Parcela: St. 122 V-6747/2014-605
Parcela: St. 124 V-6747/2014-605
Parcela: St. 125 V-6747/2014-605
Parcela: St. 126 V-6747/2014-605
Parcela: St. 127 V~-6747/2014-605
Parcela: St. 128 V-6747/2014-605
Parcela: St. 73/1 V-6747/2014-605
Parcela: St. 89 V-6747/2014-605
Parcela: 287/2 V-6747/2014-605
Parcela: 347/3 V-6747/2014-605
Parcela: 348/3 V-6747/2014-605
Parcela: 507/6 V-6747/2014-605
Stavba: Hynéice, &.p. 54 V-6747/2014-605

Listina Rozhodnuti okresni spravy sociélniho zabezpedeni o z¥izeni zastavniho prava (§ 104i
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni urad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté& Nachod, koéd: 605.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2015 11:15:02

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 574163 Hyncice
Kat.lzemi: 743623 Hynéice u Broumova List vlastnictvi: 140
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)
Typ Vztah;
Oprdvnéni pro Povinnost k

zdkona &. 582/1991 Sb.) 46004/016812/14/220/Pol ze dne 15.09.2014. Pravni udéinky
zapisu ke dni 16.09.2014. Zapis proveden dne 10.10.2014.
V-6747/2014-605
Listina OhlaSeni o nabyti pravni moci rozhodnuti 46004-016812/2014 220/Pol. PrAvni moc ke
dni 02.10.2014. Pravni Uéinky zapisu ke dni 06.10.2014. Zapis proveden dne
13.10.2014.
Z-5599/2014-605
Poradi k 16.09.2014 10:10

© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgéanu
k zaji&téni pohledavky ve vysi 367.018,- K& véetné prisluSenstvi

Cesk& republika, REG/ICO: 00000001- Parcela: St. 111 V-5899/2014-605
001, vykonava: Okresnli sprava Parcela: St. 115 V-5899/2014-605
socidlniho zabezpeceni Nachoed, Parcela: St. 116 V-5899/2014~605
Karlovo namésti 2054, 54701 Nachod Parcela: St. 117 V-5899/2014-605
Parcela: St. 121 V-5899/2014-605
Parcela: St. 122 V-5899/2014-605
Parcela: St. 124 V-5899/2014-605
Parcela: St. 125 V-5899/2014-605
Parcela: St. 126 vV-5899/2014-605
Parcela: St. 127 V-5899/2014-605
Parcela: St. 128 V-5899/2014-605
Parcela: St. 73/1 vV-5899/2014-605
Parcela: St. B89 vV-5899/2014-605
Parcela: 287/2 vV-5899/2014-605
Parcela: 347/3 Vv-5899/2014-605
Parcela: 348/3 V-5899/2014-605
Parcela: 507/6 V-5899/2014-605
Stavba: Hynéice, ¢.p. 54 Vv-5899/2014-605

Listina Rozhodnuti okresni spravy socidlniho zabezpeceni o zfizeni zastavniho prava (§ 104i
zdkona &. 582/1991 Sb.) &37.46004/014791/14/220/Pol ze dne 18.08.2014. Pravni
Géinky zépisu ke dni 19.08.2014. Zapis proveden dne 12.09.2014.
V-5899/2014-605
Listina OhlaSeni o nabyti pravni moci rozhodnuti 46004-014791/2014 220/Pol. Pravni moc ke
dni 05.09.2014. PrAvni Uéinky zapisu ke dni 09.09.2014. Zapis proveden dne
17.09.2014.
Z-4972/2014-605
Poradi k 19.08.2014 10:28

© Zastavni pravo soudcovské
k zajisténi pohledavky ve vysSi 839.435,-K& navrh ze dne 21.11.2012

Okresni sprava socialniho Parcela: St. 111 7Z-11963/2012-605
zabezpedenli Nachod, Karlovo namésti Parcela: St. 115 Z-11963/2012-605
2054, 54701 Nachod Parcela: St. 116 Z-11963/2012-605
Parcela: St. 117 Z-11963/2012-605
Parcela: St. 121 Z-11963/2012-605
Parcela: St. 122 Z-11963/2012-605
Parcela: St. 124 7-11963/2012-605
Parcela: St. 125 Z-11963/2012-605
Parcela: St. 126 Z-11963/2012-605
Parcela: St. 127 2-11963/2012-605
Parcela: St. 128 z-11963/2012-605

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastridlni ufad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovi§té& Nachod, kéd: 605.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2015 11:15:02

Okres: €Cz0523 Nachod Obec: 574163 Hyndéice
Kat.lzemi: 743623 Hyncéice u Broumova List vlastnictvi: 140
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych faddch (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
Parcela: St. 73/1 7-11963/2012-605
Parcela: St. 89 7Z-11963/2012-605
Parcela: 287/2 7z-11963/2012-605
Parcela: 347/3 Z2-11963/2012-605
Parcela: 348/3 7Z-11963/2012-605
Parcela: 507/6 Z-11963/2012-605
Stavba: Hynéice, &.p. 54 7Z-11963/2012-605

Listina Usneseni soudu o na¥izeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava OS v Nachodé
7 E-288/2012 -11 ze dne 23.11.2012. Pravni moc ke dni 22.12.2012.
Z-11963/2012-605

Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze Smlouvy o avéru &. 0171950449 do celkové vysSe
1.400.000,-K& véetné prislusenstvi
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Parcela: 287/2 v-180/2011-605
1929/62, Kr&, 14000 Praha 4,
RC/ICO: 45244782
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. =ze dne 18.01.2011. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 18.01.2011.
v-180/2011-605
Poradi k datu podle pravni tpravy ucéinné v dobé vzniku prava

0 Zastavni pravo smluvni
k zajisténi vedkerych budoucich pohledavek, které vzniknou ode dne uzavienl Zastavni
smlouvy do 20.12.2023 do celkové vysSe 1.400.000,-K& véetné prisluSenstvi
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Parcela: 287/2 v-180/2011-605
1%29{62, Kré&, 14000 Praha 4,
RC/ICO: 45244782
Listina Smlouva o zFfizenli zAstavniho prava podle obé¢.z. ze dne 18.01.2011. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 18.01.2011.
v-180/2011-605
Pofadi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténli pohledavek vyplyvajicich ze smlouvy o uvéru &. 2972/05/LCD do celkové vyse
CZK 18.000.000,- vcetné pfislusSenstvi

Ceska spof¥itelna, a.s., Olbrachtova Parcela: St. 111 V-3808/2005-605
1929/62, Kr&, 14000 Praha 4, Parcela: St. 115 V-3808/2005-605
RC/ICO: 45244782 Parcela: St. 116 V-3808/2005-605
Parcela: St. 117 Vv-3808/2005-605
Parcela: St. 121 V-3808/2005-605
Parcela: St. 122 V-3808/2005-605
Parcela: St. 124 V-3808/2005-605
Parcela: St. 125 Vv-3808/2005-605
Parcela: St. 126 v-3808/2005-605
Parcela: St. 127 V-3808/2005-605
Parcela: St. 128 V-3808/2005-605
Parcela: St. 73/1 v-3808/2005-605
Parcela: St. 89 v-3808/2005-605
Parcela: 287/2 V-3808/2005-605

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastralni pracovidté Nachod, kéd: 605.
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2015 11:15:02

Okres: Cz0523 Nachod Obec: 574163 Hyncéice
Kat.uzemi: 743623 Hynéice u Broumova List vlastnictvi: 140
V kat. fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych radach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Oprdavnéni pro Povinnost k - )
Parcela: 347/3 vV-3808/2005-605
Parcela: 348/3 v-3808/2005-605
Parcela: 507/6 Vv-3808/2005-605
Stavba: Hyndéice, &.p. 54 V-3808/2005-605
Listina Smlouva o zfizeni zdstavniho prava podle ob&.z. =ze dne 30.09.2005. Pravni ucéinky

vkladu prava ke dni 03,10,2005.
Vv-3808/2005-605

Poradi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze smlouvy o Gvéru &. 2973/05/LCD do celkové vySe
CZK 5.000.000,- vcetné prislusSenstvi

Ceska spo¥itelna, a.s., Olbrachtova Parcela: St. 111 V-3808/2005-605
1929/62, Kr&, 14000 Praha 4, Parcela: St. 115 Vv-3808/2005-605
RC/I1CO: 45244782 Parcela: St. 116 V-3808/2005~605
Parcela: St. 117 vV-3808/2005-605
Parcela: St. 121 V-3B08/2005-605
Parcela: St. 122 vV-3808/2005-605
Parcela: St. 124 vV-3808/2005-605
Parcela: St. 125 Vv-3808/2005-605
Parcela: St. 126 V-3808/2005-605
Parcela: St. 127 vV-3808/2005-605
Parcela: St. 128 vV-3808/2005-605
Parcela: St. 73/1 V-3808/2005-605
Parcela: St. 89 V-3808/2005-605
Parcela: 287/2 V-3808/2005-605
Parcela: 347/3 vV-3808/2005-605
Parcela: 348/3 Vv-3808/2005-605
Parcela: 507/6 Vv-3808/2005-605
Stavba: Hynéice, &.p. 54 V-380B/2005-605
Listina Smlouva o z¥izenl zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 30.09.2005. Pravni udéinky

vkladu prava ke dni 03.10.2005.
v-3808/2005-605
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé& vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi veskerych budoucich pohledavek vyplyvajicich ze Zastavni smlouvy
¢. ZN/2972/05/1LCD, které mohou vzniknout od 30.9.2005 do 31.12.2018,
az do celkové vySe CZK 63.000.000,- véetné pfislusenstvi

Ceska sporitelna, a.s., Olbrachtova Parcela: St. 111 V-3808/2005-605
1929/62, Kr&, 14000 Praha 4, Parcela: St. 115 v-3808/2005-605
RC/180: 45244782 Parcela: St. 116 V-3808/2005-605
Parcela: St. 117 vV-3808/2005-605
Parcela: St. 121 V-3808/2005-605
Parcela: St. 122 V-3808/2005-605
Parcela: St. 124 V-3808/2005-605
Parcela: St. 125 V-3808/2005-605
Parcela: St. 126 Vv-3808/2005-605
Parcela: St. 127 Vv-3808/2005-605
Parcela: St. 128 vV-3808/2005-605
Parcela: St. 73/1 V-3808/2005-605
Parcela: St. 89 V-3808/2005-605

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté& Nachod, kéd: 605.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujlici stav evidovany k datu 16.03.2015 11:15:02

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 574163 Hyncice
Kat.lzemi: 743623 Hyncice u Broumova List vlastnictvi: 140
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Faddch (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Oprdavnéni pro Povinnost k
Parcela: 287/2 V-3808/2005-605
Parcela: 347/3 V-3808/2005-605
Parcela: 348/3 V-3808/2005-605
Parcela: 507/6 V-3808/2005-605
Stavba: Hynéice, &.p. 54 V-3808/2005-605
Listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle obd&.z. ze dne 30.09.2005. Pravni uadinky

vkladu prava ke dni 03.10.2005.

V-3808/2005-605
Poradi k datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé vzniku prava

© Vécné bfemeno chuze a jizdy
motorovymi i nemotorovymi vozidly po &asti pozemku v rozsahu vyznaceném Srafovanim
a oznadeném pismenem B v geom.planu 96-61/2010
Parcela: St. 73/2 Parcela: 287/2 Vv-182/2011-605
Listina Smlouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - uUplatna ze dne 17.01.2011. Pravni
a¢inky vkladu prava ke dni 19.01.2011.

v-182/2011-605

© Vécné bremeno chize a jizdy
motorovymi i nemotorovymi vozidly po &asti pozemku v rozsahu vyznadeném Srafovanim
a oznadeném pismenem B v geom.planu 96-61/2010
Parcela: St. 123 Parcela: 287/2 Vv-182/2011-605
Listina Smlouva kupni, o zrizeni veécného bfemene - Gplatnad ze dne 17.01.2011. Pravni
ac¢inky vkladu prava ke dni 19.01.2011.

v-182/2011-605

© Rozhodnuti o uUpadku (§ 136 odst. 1 insolvendniho zakona)

Broumovské strojirny Hynéice, a.s., 54983 Hyndice,
RC/ICO: 64789284
7-922/2015-605
Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaSeni konkursu (§245, §405 odst. 2 z.&.182/2006
Sb.), o fpadku KS v Hradeci Kralové 42 INS-2270/2015 -A-9 ze dne 17.02.2015. Pravni
Géinky zapisu ke dni 24.02.2015. Zapis proveden dne 27.02.2015; uloZeno na prac.
Nachod

Z-922/2015-605

Souvisejici zdpisy

ProhlasSeni konkursu podle insolvenéniho zakona

Broumovské strojirny Hynéice, a.s., 54983 Hynéice,
RC/1CO: 64789284
Z-922/2015-605

Listina Usnesenl insolvenéniho soudu o prohlageni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.8¢.182/2006 Sb.), o tUpadku KS v Hradci Kralové 42 INS-2270/2015 -A-9 ze dne
17.02.2015. Pravni Gcinky zApisu ke dni 24.02.2015. ZApis proveden dne
27.02.2015; ulozZeno na prac. Nachod

Z-922/2015-605

F——5ine sapioy

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni arad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastralni pracovidté Nachod, kéd: 605.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 16.03.2015 11:15:02

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 574163 Hyncice
Kat.hzemi: 743623 Hynéice u Broumova List vlastnictvi: 140
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Vyhrada, ze upevnény stroj neni soudasti nemovitosti
~ obrabéci centra dle listiny
CTS Consult, a.s., Novakovych Parcela: St. 73/1 7-943/2014-605

380/18, Libefi, 18000 Praha 8,
RC/ICO: 27065847

Listina prohladeni vlastnika stroje o vyhradé vlastnictvi stroje (§ 508 ob&.z.) ze dne
03.02.2014. Pravni Gé&inky zapisu ke dni 06.02.2014. Zapis proveden dne 03.07.2014.
Z2-943/2014-605
Listina Listina o vlastnictvi stroje-souhlas vlastnika nemovitosti ze dne 03.02.2014.
Pravni 0éinky zApisu ke dni 06.02.2014. ZApis proveden dne 03.07.2014.
Z-943/2014-605

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
© ProhlaSeni vkladatele V5 501/1996 ze dne 28.2.1996. Pravni uéinky vkladu ke dni
28.2.1996.
POLVZ:12/1996 Z-5400012/1996-605
Pro: Broumovské strojirny Hyndéice, a.s., 54983 Hyndice RC/ICO: 64789284

F Vztah bonitovanYéE padné ekoloéici}éh jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

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

Katastralni urad pro Kraloveéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Ndchod, kdd: 605.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 16.03.2015 11:21:30
Cesky trad zeméméricky a katastralni - SCD

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni afad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté NAchod, kéd: 605.
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Vila na stavebni parcele ¢. 89

Nova hala na stavebni parcele ¢. 73/1

Fotografie



Hlavni vyrobni hala na stavebni parcele ¢. 73/1

Fotografie



Fotografie



Hala skladova s COV na stavebn parcele ¢. 117

Skladova hala na stavebni parcele ¢. 126

Fotografie



Budova jidelny a lisovny na stavebni parcele ¢. 124

Fotografie



Fotografie



Fotografie



T

Pozemkové parcely €. 347/3 a ¢. 348/3

Pozemkova parcela ¢. 507/6

Fotografie



Fotografie



o= equita
ZNALECKY POSUDEK ¢. N43091/15 e

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o. jako znaleckym
ustavem v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumochnicich,
ve znéni pozdéjsich predpisfi, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
ze dne 23.7.2008, C.j. 91/2008-0D-ZN/11 do prvniho oddilu seznamu Gstavi kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ocehnovani nehmotného
majetku, majetkovych a priimyslovych prav, know-how, ocenovani podnikd, obchodnich podild,
obchodniho jméni spolecnosti, ocefovani financniho majetku véetné cennych papird a jejich
derivatd, ocenovani nemovitosti a staveb, ocefiovani movitého majetku, ocenovani pohledavek
a zavazki, posuzovani a prezkoumavani vztahd, smiuv, cen, péce fadného hospodaie a dalsich
skutecnosti podle obchodniho zakoniku, posuzovani a prezkoumavani transferovych cen ucetni
evidence ekonomické a financni analyzy, rozpoctovani, kalkulace a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opravnéni vady a poruchy staveb.

Znalecky Gkon je zapsan pod poradovym cCislem N43091/15 znaleckého deniku a obsahuje
61 listd.

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecky ustav
Truhlarska 3/1108
110 00 Praha 1 — Nové Mésto

Tel.: +420 224 815 521
E-mail: equita@equita.cz
http://www.equita.cz

Posudek pripravili: Ing. Simona Vyslouzilova
Ing. Miroslava Valtova

V Praze dne 14. srpna 2015

I Ki

ng. Leos Klimt
reditel
EQUITA Consulting s.r.o.
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