ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 32/4388/2017

o cen¢ obvyklé nemovitosti zapsané na LV €. 204 (stavebni parcela ¢. 168-zastavéna plocha a
nadvofi, jejiz soucasti je stavba: Vyrava, ¢.p. 150, administrativni budova) pro obec a
katastralni uzemi Vyrava, kraj Kralovéhradecky a pfisluSenstvi.

Ocenéno ke dni: 15.¢ervna 2017

Posudek vypracoval: Ing. Bohuslav Rohlena
Nadrazni 1500
Nové Mésto nad Metuji

Posudek byl vypracovan ve 4 vyhotovenich, z nichz 3 vyhotoveni obdrzi zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 8 stran textu a 8 stran

prilohy.

V Novém Mésté¢ nad Metuji, dne 10.cervence 2017



1. NALEZ

v v s

Pfedmétem zjiSténi ceny obvyklé je nemovitost zapsana na LV €. 204 (stavebni parcela €.
168-zastavéna plocha a nadvofi, jejiz soucasti je stavba: Vyrava, ¢.p. 150, administrativni
budova) pro obec a katastralni uzemi Vyrava, kraj Kralovéhradecky a piislusenstvi.

Ocenovand nemovitost se nachazi v zastavéné centralni ¢asti obce Vyrava cca 200 m od
objektu obecniho ufadu.

Soucasti stavebniho pozemku jsou stavby dispozic¢né rozdélené na administrativni budovu,
skladovaci zdénou budovu a ocelovou skladovaci halu. Dviir je zpevnén Stérkem a je oplocen.
U skladovaciho objektu je betonova rampa a schody.

Nemovitost ¢p. 150 je napojena na vef. rozvod el. energie. Voda je Cerpana z vlastni
studny, kanalizace je do vlastni COV umisténé na dvofe. V obci je obecni vodovod. Vedeni
kanalizace a plynu v obci nejsou. V obci je obchod. Pristup je z komunikace.

Administrativni budova: Nepodsklepena dvoupodlazni budova s vyuzitym podkrovim.
Dle informaci byla postavena kolem roku 1935. V roce 2005 byla provedena celkova
rekonstrukce. V prizemi se nachazeji chodba, recepce, zasedaci mistnost a socialni zatizeni. V
patte jsou 2 kancelare, kuchyiika a 2 x socialni zafizeni. V podkrovi se nachazi kancelar.

Objekt je zalozen na betonovych zakladech s izolaci, obvodové stény zdéné, stropy rovné,
v podkrovi saddrokartonové, okna zdvojena plastova s termoizola¢nimi dvojskly, v podkrovi
dievéna stiesni okna, dvefe dievéné atypické, schody betonové, ¢ast s kobercem, vnéjsi stény
zateplené s omitkou, stfecha valbova, krytina betonové tasky, klempitské kce uplné, vytapéni
UT kotlem na biomasu - umistén ve vedlejsim objektu, el. boiler, v socialnich zatizenich
keramicky obklad a dlazba.

Stav kei je umérny stafi a provedené rekonstrukci. Nejsou viditelné zavady a poruchy.

Skladovaci budova: Na soucasnou administrativni ¢ast navazuje skladovaci ¢ast. Pvodné
slouzila pravdépodobn¢ jako sypka. V soucasné dob¢ slouzi jako sklady. V ¢asti objektu se
nachazi vestavéna kotelna pro administrativni budovu. Objekt je pfizemni s vyuzitelnym
podkrovim.

Obvodové kce jsou zdeéné, stropy dieveéné, stiecha sedlova, krytina eternitové Sablony (rok
2005), podlaha ptizemi betonova, vnéjsi omitky chybéji, el. 220/380 V.

Objekt byl postaven soucasné s nyné€jsi administrativni budovou kolem roku 1935. Stav kei
je tmérny staii. Udrzba pramérna.

Ocelova skladovaci hala: V roce 1985 byla k zadni ¢asti skladu na dvofe postavena
ocelova skladovaci hala. Piivodné slouzila jako zastfeSené garaze pro nakladni techniku JZD.

Na nosnych ocelovych sloupech jsou osazeny ocelové ptihradové vazniky, krytina ocelové
vinité¢ plechy. Ze dvou stran je provedena vyzdivka stén, podlaha betonova, provedeno
osvétleni prostor.

Stav kci je umérny staii, idrzba bézna.

Cely aredl je zabezpecen kamerovym systémem.

Obec Vyrava ma dle Malého lexikonu obci 2016 celkem 399 obyvatel. Obec se nachazi
cca 6 km od Hradce Kralové.

V obci Vyrava je obecni ufad, posta, obchod. IS: elektro a vodovod.

Obci neprochazi zelezni¢ni trat’. Autobusové spojeni je dobré.



1.2 Podklady pro vypracovani posudku

- Usneseni ¢.j. 083 EX 628/16 - 27. ze dne 26.4.2017

- Vypis z KN, LV &. 204 vypracovany Ceskym Gfadem zem&méfiéskym a katastralnim dne
25.4.2017 dalkovym piistupem, prokazujici stav evidovany k datu 25.4.2017

- kopie katastralni mapy

- idaje sdélené na OU ve Vyravé

- udaje sd¢lené jednatelem vlastnika nemovitosti

- Odhad obvyklé ceny nemovitosti vypracovany Jifim Danielisem dne 28.¢ervna 2005

- kupni smlouva ze dne 10.8.2004 zapsana pod V-4689/2004-602, s pravnimi G¢inky
vkladu dne 16.8.2004

- vlastni databaze realizovanych prodeji nemovitosti

- realitni server sreality.cz

- udaje sdelené realitnimi kancelafemi plsobicimi v regionu

- Google Street View z prujezdu vozidla Google car

- fotodokumentace ze dne 15.6.2017

- prohlidka a zaméteni dne 15.6.2017

1.3 Vlastnictvi

Podle udaju z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 204
pro katastralni izemi a obec Vyrava zapsan:

PELLETIA - TEC s.r.0., &p. 150, 50303 Vyrava, IC 26006880

1.4 Pfedmétem zjiSténi ceny obvyklé je:

Nemovitost zapsana na LV €. 204 (stavebni parcela ¢. 168-zastavénd plocha a nadvofi, jejiz
soucasti je stavba: Vyrava, C.p. 150, administrativni budova) pro obec a katastralni izemi
Vyrava, kraj Kralovéhradecky a pfislusenstvi tj. studna, venkovni Upravy (piipojka vody,
ptipojka kanalizace, objektova COV, zpevnéné plochy, brana, oploceni, rampa, venkovni
schody).



2. OBVYKLA CENA

STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI
(TRZNi CENY -V CASE A MIiSTE OBVYKLE)

Pro zjisténi vySe obvyklé ceny nemovitosti jsou vSeobecné uzivany tii skupiny metod —
porovnavaci, ndkladova a vynosova.

Porovnavaci metoda je obvykle tou nejlepsi a nejvhodnéjsi, protoze ,,mapuje* trh v misté a
¢ase. Pro pouziti této metody je ale nutné, aby se se srovnatelnymi nemovitostmi obchodovalo
a udaje o realizovanych obchodech museji byt informace dostupné. Ze vSech metod byva
porovnavaci metoda nejptesnéjsi.

Nakladova metoda hleda vztah mezi investovanymi naklady a jejich uplatnéni na trhu.

Vynosova metoda hleda vztah mezi vynosem z majetku a jeho cenou. Zde rozlisujeme vztah
nakladové ndjemné a ekonomické niajemné. Pouziva se hlavné pfi stanoveni obvyklé ceny
nemovitosti pro pievod.

DEFINICE:

- TrZzni hodnota:

Trzni hodnota je odhadovana ¢astka, za kterou by se nemovity majetek sménoval k datu
ocenlovani mezi potencionalnim prodavajicim a kupujicim pii zdjmu jednotlivé nemovitosti
prodat a druhou stranou koupit bez osobnich vlivli po patficném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informovang, rozvazné¢ a bez natlaku.

- Obvykla cena:

Obvyklou cenou se pro ucely Zakona o oceniovani majetku ¢islo 151/1997 Sb. rozumi
cena, kterd by byla dosazena pti prodeji stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Citace: porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym, nebo
podobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
Z ceny jiné funkcéné souvisejici véci.

Pifedmétem zjiSténi ceny obvyklé je nemovitost zapsana na LV ¢. 204 (stavebni parcela
¢. 168-zastavéna plocha a nadvori, jejiz soucasti je stavba: Vyrava, ¢.p. 150,
administrativni budova) pro obec a katastralni uzemi Vyrava, kraj Kralovéhradecky a
prisluSenstvi (tj. studna, venkovni upravy (pripojka vody, pripojka kanalizace,
objektova COV, zpevnéné plochy, brana, oploceni, rampa, venkovni schody).



Pro objektivni stanoveni ceny trZzni (obvyklé v ¢ase a misté) jsem Cerpal informace z vlastni
databaze realizovanych prodeji, informace zobecnich a méstskych ufradii, informace
z katastralnich pracovist’ a od realitnich kancelafich ptisobicich v regionu)

POROVNAVACI METODA:

A) Realizované prodeje (R1):

1)

2)

1)

2)

3)

4)

Vroce 2017 (Cervenec) byla piedmétem drazby v EX nemovitost ¢p. 51
v Cernilové. Jednalo se o hostinec se salem a tfemi byty. Cenu obvyklou jsem
stanovil na castku 4.560 tis. K&. Nemovitost byla vydraZzena za ,,vyvolavaci cenu
tj. za ¢astku 3.040 tis. K¢. Na nemovitosti nevazlo zadné vécné biemeno.

Nabidky vyrobnich apod. nemovitosti (N1-N4) v Kralovéhradeckém kraji:
Ceské Mezifiéi — Skrice, Dvouzpodlaini viceucelovy objekt o celkové plose 1.700
m?, zastavéna plocha 1.035 m®, v primyslovém arealu, v souasné dob¢ uzivan
jako truhldrna s kancelafi a skladem, v ¢asti chov bykd.

Nabidkova cena: 1.990.000,-K& (1.171,-K&/m?)

Realitni makléi: RE/MAX 365, Rychnov nad Knéznou

Jedna se o byvaly typovy kravin uvniti aredlu ZD.

Bohuslavice (okres Nachod). Komer¢ni prostory o celkové velikosti 3.170 m?,
hala 482 m? odstavna plocha cca 2.523 m?, uZivan jako sidlo firma, sklady a
garaze.

Nabidkova cena: 2.999.000,-K& (946,-K&/m?)

Realitni makléf: TFG Reality s.r.0., Hradec Kralové

Smiftice (okres Hradec Kralove¢). Skladovaci prostor 1.000 m?, typova zb. hala,
umisténa ve vyrobnim aredlu,

Nabidkové cena: 2.900.000,-K& (2.900,-K&/m?)

Realitni makléi: BERNECKER reality s.r.0., Hradec Kralové

Cernilov - Ujezd (okres Hradec Kralové). Vyrobni hala 340 m?, pozemky 2.151
m?, Jedn4 se o komplex 2 kanceléfi s kuchyiikou a socialnim zafizenim (2xWC a
sprcha), 4 prostorné haly se dvéma nakladacimi rampami, Satna pro zaméstnance
S oddélenym vchodem. Vlastni studna + napojeni na obecni vodovod, septik,
plynova ptipojka na dom¢ (neni proveden rozvod plynu), objekt zkolaudovan jako
potravinarsky provoz. Objekt byl rekonstruovan pred 20 lety.

Nabidkova cena: 3.699.000,-K¢& (10.879,-Ké/m2)

Realitni makléi: TRIGA reality, Dvir Kralové nad Labem

Toto je statistika ze dne 2.5.2017. Realitni server sreality.cz je nejvetsi realitni server
v Ceské republice. Inzeruje na ném cca 2.600 realitnich kancelati a developerskych firem.
Z Kralovéhradeckého kraje je to cca 160 realitnich kancelaii a firem.



Vyhodnoceni objektii porovnavacim zptisobem:

Ozn. Cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 K Cena porovnavaci
R1 3.040.000,- 10 11 10 10 10 11 122 3.678.400,-
N1 1.990.000,- 10 09 14 10 09 13 14742 2.933.560,-
N2 2.999.000,- 10 10 11 10 09 11 1,089 3.265.910,-
N3 2.900.000,- 10 10 11 10 09 11 1,089 3.158.100,-
N4  3.699.000,- 10 10 11 10 09 11 1,089 4.028.210,-
Prumérna cena 17.064.180,-/5 =3.412.840,-K¢

K — celkovy koeficient uprav

K1 — koeficient upravy na polohu

K2 — koeficient upravy na velikost objektu

K3 — koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 — koeficient upravy dle typu konstrukci objektu

K5 — koeficient Gpravy dle pramenu ceny (nabidka, realizace)
K6 — koeficient upravy dle tivahy znalce

V porovnavaci metod€ uvazuji, Ze se jedna o nemovitosti volné, tj. nezatizené¢ vécnymi
bfemeny a najmy.

Zjisténa cena porovnavaci metodou (po zaokrouhleni) 3.420.000,-K¢
VYNOSOVA METODA:
Administrativni c¢ast:
Zastaveéna plocha: 91,90 m?
Podlahova plocha I.NP: 59,90 m?
Podlahové plocha IL.NP: 59,40 m?
Podlahova plocha podkrovi: 76,90 mz

Podlahova plocha celkem: 196,20 m

Skladovaci zdéna ¢ast:

Zastavéna plocha: 195,30 m?

Podlahova plocha LNP: 163,00 m?

Ocelova skladovaci hala:

Zastavéna plocha: 226,80 m?

Podlahova plocha I.NP: 217,70 m®

Obvyklé nijemné:

Administrativni ¢ast: 196,20 m? 1.150,-Ké&/rok 225.630,-K¢
Skladovaci zdéna ¢ast: 163,00 m? 650,-K¢/rok 105.950,-K¢
Skladovaci ocelova hala: 217,70 m? 300,-K¢/rok 65.310,-K¢
Volné plochy (pozemek, 50%) 370,00 m* 100,-K¢/rok 37.000,-K¢




Obvyklé ndjemné celkem: 433.890,-K¢

Vypocet vynosovou metodou:

Obvyklé najemné celkem: 433.890,-K¢
Ztrata ndjemného (15%) 65.083,-K¢
Obvyklé ndjemné po odpoctu ztraty: 368.807,-K¢
Dan z nemovitosti 4.500,-K¢
Pojisténi domu 8.500,-K¢
Odpisy + udrzba 65.000,-K¢
Cisty vynos 290.807,-K¢&
Urokova mira kapitalizace: 7,5%
Vynosova hodnota (K¢): 3.877.426,-K¢
Vynosova hodnota zaokrouhlené (K¢): 3.877.000,-K¢

Odhad obvyklé ceny nemovitosti vypracovany Jifim Danielisem dne 28.¢ervna 2005:

Vécna hodnota nemovitosti: 5.460.000,-K¢
Vynosova hodnota: 3.820.000,-K¢
Srovnavaci hodnota: 5.120.000,-K¢
Obvyklou cenu stanovil na ¢astku 5.120.000,-K¢

Odhad byl proveden v roce 2005, tj. v dobé hospodarského ristu. Do roku 2008 ceny
nemovitosti rostly. Od zac¢atku hospodartské krize v roce 2008 ceny nemovitosti stagnovaly do
roku cca 2010. Potom ceny nemovitosti do roku 2014 klesaly. Od roku 2015 ceny nemovitosti
mirné stoupaji. Tento rist se projevuje hlavné u byt a rodinnych domt. U nemovitosti pro
podnikatelské ti¢ely jsou ceny v tirovni cca roku 2006.

Skute¢na cena obvykla se vzdy zjisti az pfi jejim prodeji, resp. drazbé (realizaci prevodu).



ZAVER:

Vynosova hodnota zaokrouhlené (K¢): 3.877.000,-K¢
Zjisténa cena porovnavaci metodou (po zaokrouhleni) 3.420.000,-K¢

Objekty typu jako mnou ocefiovana nemovitost, jsou pomérné¢ hodné v nabidkach
realitnich kancelafi. ,,Malé a stfedni* podniky jsou ale spiSe v utlumu. Dafi se podnikim
napojenym na automobilovy pramysl. V nagem regionu je to ,,Automobilka Skoda Kvasiny*.
Automobilka ale odcerpava pracovni sily v regionu. Proto si myslim, Ze to bude problémem
znovuzavedeni vyroby v aredlu ve Vyrave.

Stanovuji cenu obvyklou ve stiedu vypoctenych hodnot vynosovou metodou a porovnéavaci
metodou.

Stanovuji cenu obvyklou nemovitosti zapsané na LV &. 204 (stavebni parcela ¢. 168-
zastavéna plocha a nadvori, jejiZ soucasti je stavba: Vyrava, ¢.p. 150, administrativni
budova) pro obec a katastralni izemi Vyrava, kraj Kralovéhradecky a prislusenstvi tj.
studna, venkovni tipravy (pfipojka vody, pFipojka kanalizace, objektova COV,
zpevnéné plochy, brana, oploceni, rampa, schody), tak jak je popsano v posudku, ve
vysi:

3.648.000,- K¢

Slovy: TtimilionySestsetétyficetosmtisic K¢

Zhotovitel prohlasuje, Ze nemd a ani v budoucnu nebude mit prospéch z Cinnosti
souvisejicich s predmétem zjisténi ceny obvyklé. Honoréf za provedeny posudek neni zavisly
na stanovené vyse ceny obvyklé. Posudek zohlediiuje vSechny zpracovateli znamé skute¢nosti
k datu ocenéni a nejsou shledany skuteCnosti svédcici o nepravdivych nebo zkreslenych
skutecnostech. Ma se za to, ze ziskané informace jsou pravdivé a vérohodné. Pokud by bylo
V budoucnosti doloZeno, Ze informace byly pfedany zpracovateli nepravdivé a nevérohodné,
nenese zpracovatel za né zodpovédnost.

V Novém Mésté nad Metuji, dne 10.cervence 2017

vypracoval

4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kraloveé ze dne 5.12.1989, ¢.j. Spr. 449/89, pro zékladni obor Ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti a rozhodnutim ze dne 19.1.1993, &,j.
Spr. 2259/92 pro obor Stavebnictvi - stavby obytné, primyslové a zemédélske.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod potradovym ¢islem 32/4388/2017.
Znale¢né a ndhradu nakladt uctuji podle ptipojené likvidace.
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Ing. Bohuslav Rohlena



