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A. NALEZ
1. Uéel ocenéni

Toto ocenéni nemiZe byt poudito k jinému déelu nei je uvedeno v této zpravé, lakékoli jiné pouZiti i
prevzeti udaji pro jiny icel objednatelem &i tieti stranou je neplatne. Platnost ocenéni je omezena faktory,
které mohou nastat po datu ocenéni a mohou mit vliv na odhad trini hodnoty.

Ocenéni je provedeno jako trini, jehoz vysledkem je odhad trini hodnoty predmétu ocenéni, kterou se dle
International Valuation Standards (Mezindrodni ocenovaci standardy) rozumi: odhadnuta castka, za kterou
by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pfi

transakci mezi samostatnymi a nezavisiymi partnery po naleiitém marketingu, ve které by obé strany
jednaly informowvané, rozumné a bez natiaku.

2. Metody zjisténi hodnoty

Pro odhad trini hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahranicni, tak v nasl praxi v zasade tfemi zakladnimi
metodami, které jsou pouiivany v riznych modifikacich.
Struéna charakteristika téchto metod:
- metoda nakladového ohodnoceni [vécna)
Jednd se v podstaté o stanoveni nadkladd na pofizeni v soutasnych cenach a urfeni opotiebeni
priméfengho stafi a skuteénému stavu (€asova cena, vystihujici realny, technicky stav v €ase hodnoceni).
- metoda vynosova (pfijmova)
Vyjadfuje schopnost véci nemovité vytvaret wvynos (prijem). Dosahovany wynos je charakteristikou
ufitkovosti
- metoda porovnavaci (trini, statisticka)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno prodanych porovnatelnych véci nemovitych.

Pro stanoveni obvyklé ceny v soucasném stavu budou poudity metody! nakladova, vywnosova, porovnavaci

Nemovitosti jsou ocefiovany v soufasném stavu na zakladé pfedanych podkladil a provedeného mistniho
setfeni.

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 10.9,2020.

3. Podklady pro ocenéni

1. Zakladni podklady
Vypis z katastru nemovitosti LV €. 892, k.d. Malé Svatofovice



4. Predmét oceneéni

Predmétem ocenéni jsou véci nemaovité (véetné inZenyrskych siti, pfipojek, pfislusenstvi a viech souéasti)

zapsané na LV 892, k.4. Malé Svatonovice
ve viastnictvi

Zezulka Vaclav Ing, Zbetnik 99, 54931 Hronov 1/2
Zezulkova Dana 1. Masaryka 287, 54234 Malé Svatoriovice 1/2
Parcelni | Vymérav : T .
Eisio = Druh pozemku Zpisob vyugiti Stavba
st. 81 177 zastavéna plocha a nadvofi zbofenisté
st, 396 703 zastavéna plocha a nadvofi + & p, 353
445/1 6004 ostatni plocha ostatni komunikace
712 1021 ostatni plocha jina plocha
| celkem | 7 905
(poznamka: + vasloupo Stavba pfed nazverm stavby znaimena, 22 stavha je soufast pozem
Stavba Nizev ‘Na parcele Zplsoh vyuditi
& p. 353 Priimyslova hala +st. 396
{potrarmka: +veslolpol Ma parcele prad nezvem parcely znameni, 22 tato st e salfast pozemku)

5. Mistopis

Poloha a vyznam obce v ramci CR a regionu

Malé Svatofiovice lefi v severovychodnich Cechdch v okrese Trutnov v Krilovéhradeckém kraji, ve
vzdalenosti asi 16 km jihovychodné od okresniho mésta. Obec lefi pod Jestfebimi horami v povodi Upy. Zije
zde pfiblizné 1 500 obyvatel.

V obci je zdkladni obéanska vybavenost, dopravni spojeni je zajisténo autobusovou a Zelezniéni dopravou.
Ocenované nemovitosti jsou umistény v okrajove casti obce na Madraini ulici v blizkosti Zeleznigni stanice
MMale Svatofovice na Zelezniéni trati Jaromé&r — Trutnov | traf € 032).

Informace o nemovitosti

Ocenovane pozemky tvofi jednotny celek nepravidelného tvaru a pfevainé rovinneho charakteru, Soucasti
pozemku parc.t. st. 396 je stavba primyslového objektu &.p. 353. Cast pozemkd disponuje zpevnénymi
plochami (celkem cca 3.500 m2). Areal je oplocen.

Ocenované pozemky jsou z velké gasti omezeny ochrannym pasmem drahy, které je definovano zakonem ¢.
266,/1994 Sh. Zakon o drahach a mimo jiné uvédi, Ze v ochranném pasmu drahy lze provadét hornickou
cinnost a cinnost provddénou hornickym zpiisobem, provozovat strelnici, skladovat wybuininy, nebezpeéné
odpady a zfizovat svételné zdroje a barevné plochy zaménitelné s navéstnimi znaky jen se souhlasem
drainiho spravniho Ufadu a za podminek jim stanovenych.

Stavba £.p. 353 je primyslova hala o zastavéné plode 703 m2. Pochazi zfejmeé z B0. let minulého stoleti. Dle
informaci viastnika Je stavba napojena na vefejny vodovod a elektrickou distribuéni sit. Ke dni mistniho
| Eetfeni jsou splaikoveé vody svedeny do jimky, ale v bezprostfedni blizkosti aredlu probihd vystavba
|kanalizaﬁnihu fadu a bude tedy moiné napojit objekt na splaikovou kanalizaci. V hale je socidlni zazemi
[WC, sprchy, 5atny) i samostatné mistnosti wyuiitelné jako kancelafe. Cely objekt je vytapén (kotel na tuha
paliva).

| Kategorie povodiiového ohroeni | 1- zbytkové ohroieni
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6. Uzemni plan

Uzemni plan schvalen

Zdroj (odkaz)

https://fwww. malesvatonovice.czfuploads/A-Textova-cast-uzemniho-planu-Male-
Svatonovice.pdf

Druh Gzemi

Plochy wyroby a skladovani

Regulativ

Plachy wyrobni a skladovani zahrnuji pozemky staveb a zafizeni pro vrobu a
skladovani, pozemky obsluinych komunikaci, pozemky odstavnych stani a
parkoviit a

pozemky zelend (wyrobni a skladovaci aredly). UP vymezuje plochy vyrobni a
wyrabnich

sluzeb jenom v zastavéném dzemli obce.

Pripustné vyuiti:

- yystavba objektl pro zemédélskou wyrobu a skladovani,

- wystavba objekth pro ostatni vyrobu a skladovani,

- vystavba objektl dopravni (komunikace, odstavna a parkovaci stani, chodniky) a
technicke infrastruktury,

- vysadba zelené.

MNepfipustné wyuZiti:

- jakakoliv jina vystavba.

Dalél informace.




PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VyUEM

stabiizovand  plochy
pilchy zmén

PLOCHY BYDLENI - RODINNE DOMY
PLOCHY BYDLENI - BYTOVE DOMY
| PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI

. N

. Rl | PLOCHY REKREACE - RODINNA REKREACE

Ea [ PLOCHY SMIBENE DBYTNE

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI - OSTATNI

os PLOCHY ORC, VYRBAVENT - TELOVYCHOVA A SPORT

bs PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - SLNICNI DOPRAVA |

7. Pristup k vécem nemovitym

Pristup a prijezd k nemovitostem
Pfehled pristupovych parcel:

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - DRAZNT DOPRAVA

Parcela | Druh | zpsob vyusiti

WVlastnik

445/2 zahrada

Obec Malé Svatofiovice

403/2 zahrada

Obec Malé Svatofiovice

483 ostatni plocha silnice

Obec Malé Svatofiovice

Pfistup a pfijezd k nemovitostem je po nezpevnéné komunikaci.
Prijezdova komunikace nevykazuje zavady.

Podrobné informace o pfistupowvych parcelach:

Parcela 445/2

Katastr | 690562 Malé Svatofiovice

| v | 10001

Typ parcely Parcela katastru nemovitosti

Druh zahrada

Vyuditi

Ve viastnictvi

| Obec Malé Svatofovice Nadraini 105, 54234 Male Svatonovice

Ochrany nemovitosti

| Kad Zplisob ochrany nemovitosti

| 27 zemédélsky pidni fond

Parcela 403/2

| Katastr | 690562 Malé Svatonovice

| v | 10001

l Typ parcell'r ]_-F‘arcela katastru nemovitosti




Druh zahrada

VyuZiti

Ve vlastnictui

| Obec Malé Svatofiovice Madraini 105, 54234 Malé Svatofiovice

Ochrany nemovitosti

kéd | Zplisob ochrany nemovitosti s

27 remeédélsky padni fond

Parcela 483

| Katastr | 690562 Malé Svatoiovice | v | 10001

Typ parcely Parcela katastru nemaovitosti

' Druh | ostatni plocha

Vyuitl silnice

Ve viastnictvi

| Obec Malé Svatofiovice Nadraini 105, 54234 Malé Svatofiovice

7.1 Malé Svatonovice (690562)

R NS
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8. Omezeni vlastnictvi

Omezeni vlastnictvi zapsana na LV (£dst C)

v | 892 Kod | 230 | Zakaz zcizeni

Kﬁemnyitu_st‘i p.&. st. 81; p.c. st. 396; p.C. 445/1; p.&. 712; & p. 353 na parcele st. 396
Popis omezeni | Omezeni vlastnického prava prodejem insolvencnim spravcem zanikne.
Viiv na cenu nema vliv na trini hodnotu, v odhadu trini hodnoty neni zohlednéno
Riziko Ano

v | 892 Kod |32 | zdstawni pravo smiuvni

K nemovitosti | p.&. st. 81; p.&. st. 396; p.&. 445/1; p.& 712; & p. 353 na parcele st. 396
Popis omezeni | Omezeni vlastnického priva prodejem insolvenénim spraveem zanikne.
Viiv na cenu nema vliv na trini hodnotu, v odhadu trini hodnoty neni zohlednéno
Riziko | Ano

v | 892 Kod |36 | Vécné bfemeno (podle listiny)

K nemovitosti | p.c. 445/1

Ve prospéch | CEZ Distribuce, a.s.

Fbpis.umézﬁ!n'i pravo ziidit, provozovat, opravovat a udriovat soucdst dist_rjhu;':ni soustavy
Viiv na cenu nema vliv na trini hodnotu, v odhadu trini hodnoty neni zohledn&nao
Riziko Ano




9. Popis nemovitosti

9.1. Budova Prumyslova hala €. p. 353 soucdsti pozemku st. 396

Katastr 690562 Malé Svatofiovice v | 892

Cast obee Malé Svatofiovice

Typ stavby budova s cislem popisnym

Vyuiti

Na parcele st. 396 | soutast pozemku |
| Pocet podzemnich podlaii | | Potet nadzemnich podlazi | 1 | Podkrovi |
 Zastavénd plocha 1.NP 703.00 | m*

Informativni celkovy obestavény prostor 4921.00 | m*

Omezeni vlastnictvi ol
Kod Omezeni vlastnického prava
230 Zakaz zcizeni

32 Zastavni pravo smluvni
Technicky stav primérny
Stafi odhadem 40 roki | Opotiebeni odhadem | 50%

Zavainé technické nedostatky, nebo poruchy statiky, se zdsadnim vlivern na fivotnost stavby | nevykazuje

Dispozice

Umisténi Kategarie plochy Vyméra [m’]

1.MP Hala 703.0

| R . <o 1L L il 3 ] 703.0 |

(Zdroj uZitnych ploch: Odvozene z KM)

Infenyrskeé sité

Elektro napojeno Voda z fadu napojeno

Voda ze studny neni Kanalizace do Fadu neni

Kanalizace do napojeno Kanalizace do septiku | neni

fumpy

Kanalizace do neni Plyn z vefejného neni

viastni COV rozvodu

Plyn ze zasobniku | neni Dalkove vytapéni neni

9.2, Parcela st. 81

| Katastr | 690562 Malé Svatonovice v | 892
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti | Vyméra m* | 177
Druh zastavéna plocha a nadvofi
Vyuziti zbofenisté

- 10 -



Omezeni viastnictvi

Kod | Omezenivlastnického prava |

230 Zakaz zcizeni

32 Zastavni pravo smluvni B =
Dispozice
Kategorie plochy Nazev plochy . Vyméra [m’]
Pozembky - zastavéna plocha a nadvori 177.0
9.3. Parcela st. 396, soucdsti je stavba €. p. 353

| Katastr | 630562 Malé Svatoriovice v | 892
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti | Vyméram? | 703
Druh | zastavéna plocha a nadvori

Vyuiiti

Stavha & p 353
E el
e

Omezeni viastnictvi

Kéd | Omezenivlastnického prava ~T|

230 Zéakaz zcizeni

32 Zastavn

i pravo smiuvni

Dispozice

Kategorie plochy

Nazev plochy

Viyméra [m]

Pozemky - zastavéna plocha a nadvofi

703.0

=11 -




9.4. Parcela 445/1
| Katastr | 690562 Malé Svatoriovice | v | 892
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti | Vyméra m* | 6004
Druh | ostatni plocha
Vyuditi ostatni komunikace

Omezeni viastnictvi

Kéd | Omezeni vlastnického prava

36 Vécné biemeno (podle listiny)

230 fakaz zcizeni

32 Zastavni pravo smluvni

Dispozice

Kategorie plochy Nazev plochy

‘yméra [m?]

Pozemky - ostatni plocha

6004.0

2.5

Parcela 712

| Katastr

| 690562 Malé Svatofiovice

Typ parcely

Parcela katastru nemovitosti

| vyméram? | 1021

Druh

ostatni plocha

Vyugiti

jina plocha

X




I Omezeni viastnictvi

Kod__| Omezeni viastnického prava.

230 Zéakaz zcizeni

3z Zastavni pravo smiuvni

Dispozice

Kategorie plochy | Nazev plochy ' Vyméra [m?]
Pozemky - ostatni plocha 10210

9.6. Prehled vymér pozemkii podle druhu

Druh pozemku Vyméra [m’]
zastavéna plocha a nadvori 880
| ostatni plocha | 7025
| CELKEM ' | 7905

9.7. Katastrdlni mapy - KU Malé Svatoriovice (690562)

S ,

N Nmm—7
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Eprvend plna - cenotvarng, fervena srafovand - necanotvorné, Sedd frafovand - nen: piadmatem ooersni
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10. Rizika

Rizika plynouci z omezeni vlastnictvi a ochrany nemovitosti
e Zdkaz zcizeni - LV 892

® Zastavni pravo smluvni - LV 892

8 Vécné bfemeno {podle listiny} - LV 892

11. Podminky platnosti ceny

s Platnost ocenéni je omezena ¢asovym horizontem Sesti mésici,

B. POSUDEK

12. Nakladové ocenéni véci nemovitych

Poutita metodika

V tomto pripadé byla hodnota stanovena pro jednotku obestavéného prostoru, nebo zastavéné plochy
podle dostupnych a citovanych podkladi.

Vychozi cena byla zjiténa jako ndsobek jednotky zjisténou cenou.

Od této vychozi ceny je odeéteno pfiméfené opotfebeni.

Pro tento odpodet se pouiiva nejastéji bud’ linedrni metoda, nebo pro stavby, které jsou stardi nez jedna
polovina planované Zivotnosti bodova metoda. leji podstata spoélva v tom, e jsou odborné posuzovany
vybrané konstrukce a GdrZba a bodovy soufet wyjadfuje procento opotiebeni,

Za pripojky se povaiuji stavby umisténé zpravidla pod povrchem zemé, u kterych nelze objektivné stanovit
jejich opotieben,

.




Proto pro tyto stavby je taxativn stanovena jejich planovand Zivotnost a z toho wyplyvajici jejich rogni
procento opotfebeni,

Za venkovni Gpravy se povaiuji stavby, umisténé zpravidla nad povrchem zemé, u kterych lze objektivné
stanovit jejich opotrebeni.

12.1. Stavby
Stavba Nézev _| Na parcele
1 € p. 353 Primyslova hala + 5t. 396
MNakladové ohodnoceni staveb
. Ob. prostor Cena bez Opotf. Cena po
2 ! 3 T
oy L | e bl % | opotiebeni
Primyslova hala 703 4921 1500.00 7381500 | 50% 3690 750
| Budovy celkem (zaokrouhleno) | 7 381500 | 3 690 750 |
12.2.  Pripojky a venkovni upravy
Pfipojky + VU tvofi odhadem 3 % z nakladové ceny staveb celkem Ké 221 445
opotfebeni odhadem % 3o
PFipojky a venkovni Gpravy po opotfebeni (zaokrouhleno) KE 155 012

12.3. Pozemky

Pouiitd metodika

Zjitténl hodnoty pozemkd v souladu s trinim stavem se provadi ve smyslu Metodického navodu
zpracovangho znaleckym ustavem A-Consult plus spol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadcl pro vypracovani cenovich
map zastavénych pozemki.

Pro ocenéni pozemk{ v mistech, kde jsou cenové mapy pozemki schvalené ministerstvem financi CR se
vychazi z téchto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodického navodu firmy stanovuji se ceny variantne.

.l Smérnd cena

Parcela £&. | Vyméra m* Druh Vyugiti /m2 Cena

st. 81 177 | zastavéna plocha a nadvofi | zbofenisté 300.00 53 100
st. 396 703 | zastavéna plocha a nadvofi 300.00 210 900
445/1 6 004 | ostatnl plocha ostatni i00.00 1801 200

komunikace
712 1021 | ostatni plocha jina plocha 300.00 306 300
| Celkem | 7 905 | KE | 2371500 |

REKAPITULACE NAKLADOVE CENY

Stavby {budovy + pfipojky a venkovni Gpravy), jednotky Ke 3 845 762
Pozemky K 2371500
Celkem (zaokrouhleno) Ké 6220 000

- 15 -



Vécnou hodnotu véci nemovitych stanovenou nakladovou metodou odhadujeme
ve vysi (po zaokrouhleni):
6 220 000 K¢

13. Vynosova metoda

Uvodem

Vynosové ocefiovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu trini hodnoty mezindrodné
uZnavanou a poufivanou.

Vynosovd hodnota vyjadfuje schopnost véci nemovité wvytvafet wynos. Dosahovany wvynos je pak
charakteristikou uZitkovosti,

Obecné k metodice ohodnoceni

PFi kapitalizaci trvale dosafitelného roéniho wynosu, je moine si zjednodusené predstavit vynosovou
hodnotu v&ci nemovité jako jistinu, ze které pfi uloienl do penéiniho Gstavu, budou Groky stejné jako rotni
vynos z véci nemaovite.

le dileiité si uvédomit, e vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu véci nemovité, neni moing
povaiovat za hodnotou fixni a je nutné jl aktualizovat v ndvaznosti na zmény podstatnych vstupd, tj.
predeviim vyii drokové miry kapitalizace, vyvoj Grovné najemného, cen stavebnich praci, nakladd na spravu
a udrzbu.

le tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni véci nemovite vynosoveu metodou v Gvahu, a povaiovat ji za
jeden z podkladi odhadu trini hodnoty.

Vynosovou hodnotu tj., kapitalizaci stabilizovaného trvale dosazitelného roéniho vynosu stanovime podle
vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (3:)

wynosova hodnota =
drok. mira kapitalizace (%)

Zavedené predpoklady, Gvodni informace

Vychdzi se z predpokladu, Ze majitel véci nemovité pronajima za ufelem dosazeni trvale odéerpatelného
YYNosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydaji, resp. nékladd vynaloZenych z titulu viastnictvi,
provozovani a pronajimani objelktu,

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv. "vEEnou rentu” véci nemovité [staveb | pozemkd) Zastavbou se totii ze
stavby a z pozemku stavd technickd a ekonomickad jednotka. Vyuiiti @ vynosova hodnota zastavéného
pozemku je dana wyufitim a vynosovou hodnotou stavby,

Pro vyjadieni "véiné renty” je nutné v nakladech uvaiovat s vytvafenim rezervy na obnovu stavby tak, aby

byl "stradan” kapital na rekonstrukce a modernizace prodluiujici Zivotnost budov (obnovovaci investice),
nebo na vybudovani stavby nové po skoneni jeji Zivotnosti.
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Urokova mira kapitalizace

Volba, resp. kalkulace drokové miry kapitalizace je dileZitym faktorem pfi vypoétu vynosové hodnoty véci
nemovité. Lze ji odvedit z moiného primérného ziroéeni penéz na kapitalovém trhu, tj. z alternativniho
zplsobu investovani. Viychazi se pfi tom z primérného bezrizikového, resp. malo rizikového ziirofeni penéz
na kapitalovém trhu (Statni diuhopisy, dlouhodobé diuhopisy Evropské investiéni banky, hypotééni zdstavni
listy apod.), které se s pfihlédnutim k druhu véci nemovité, zplsobu vyuiiti a k situaci na trhu s vécmi
nemaovitymi zvysi o miru rizika pii ndkupu konkrétni veci nemaovité.

Protoie to jii nas trh s vécmi nemovitymi umoZiiuje (véci nemovité se nabizi sougasné k pronajmu nebo ke
koupi), doporuujeme (rokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitdlového trhu korigovat pfimou
analyzou trhu s vBcmi nemovitymi, tj. redlnym ofekavanim investord na tomto trhu. Takto stanovend
urokova mira kapitalizace pfedstavuje tedy vynos urcitého typu véci nemovité vztaZzeny k jejich trinim
hodnotam.

Jako realnou urokovou miru kapitalizace doporu¢ujeme, na zakladé shora uvedeného, uvaiovat pro béina
vEci nemovité v rozpéti 5 — 13%.

Ndjemné pro wypoéet vinosl

Pro zjisténi odEerpatelného vynosu je zjidténi a stanoveni najemného podstatnou otdzkou.
Zdrojem prijmu pro stanoveni vynosu z vici nemovité je pouze "Eisté najemné” (zakladni ndjemné), bez
tihrad za plnéni a sluzby spojené s uZivanim tj. napf. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a stoéng,

- elektrickou energii,

- ywykony spoji,

- pfipadné daldi sluzby sjednané individuélng,

-a pod.

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu,

Vzhledem k Géelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad trini hodnoty, je pro objektivni
vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvaiovat s najemnym stanovenym v relaci odpovidajici soufasné
nabidce a poptavee na trhu, lokalité a kvalité pronajimané véci nemovité.

Pro stanoveni vy3e ndjemného byly poudity nasledujici podklady

» poiadované najemneé v dané lokalité uvedena v inzerci

e vlastni databaze cen prondjmi obdobnych prostor

= posouzenisituace na trhu s vécmi nemovitymi a konkrétnich podminek
= uzaviene najemni smiouvy

Ztraty z neobsazenosti

Z dlouhodobého hlediska musime pocitat i s rizikem moiné obfasné zmény najemce a s eventualnim
nevyuiitim celkového objemu ploch na 100 %, tzn. moiné ztraty vzniklé po dobu neohsazeni véci nemovité
nebo pfi obcasnych zménach najemcd.

Rocni wydaje (ndklady):
Maklady vynaloZené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy sniZuji pFijmy z véci nemovité.
Zakladnimi ndkladovymi poloZkami, které je nutno vynakladat pfi viastnictvi a provozovani budovy jsou:

* dan z nemovitosti

* pojistén

s investice (ve smyslu ocbnovovacich investic)

B



« béina udriba a opravy
* sprava

Cast roénich nakladid vynaloienych z titulu viastnictvi, provozovani a pronajimani budovy byla prevzata
z podkladii pfedanych objednatelem a £ast byla odhadnuta odbornym odhadem.

13.1.  Analyza ndjemného

Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovdni | batum | 17.9.2020
Mazev priimyslova hala - Hradec Kralove | Lokalita ! Hradec Krilove

Kraj Kralovéhradecky kraj | Okres | Hradec Kralové | Obec | HRADEC KRALOVE

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Hradec Kralové - Kukleny. Nabizime k prondjmu skladové nebo vyrobni prostory o celkové vymére 2.000
m2, které jsou svou polohou v blizkosti centra mésta.

- sklad je nevytapény

- pfimy vjezd,

- portalové jefaby s nosnosti od 10t a vice

- do aredlu i skladid vede Zelezniéni vieéka, funkéni

- parkovdni a manipulaéni plocha bez problémi

- moinost prondjmu daldich skladavacich prostor i venkovnich ploch v arealu

Plocha [m?] 2 000

Najem / mésic 90 000 K¢ | Redukee ceny
Najem / m?® [ mésic 45 Ki 0%
Majem / m® [ rok 540 Ki
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primyslova hala - Cernilov, 1000 m? uZitné plochy

a

o, Tl . L

Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovani | Datum | 17.9.2020
Nézev priimyslova hala - Cernilov | Lokalita | Cernilov

Kraj Kralovéhradecky kraj | Okres | Hradec Kralové | obec | Cernilov

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Prondjem skladového prostoru o vyméfe 1 000 m2 v uzavieném aredlu Beta Cernilov. Jednd se o
nezateplenou skladovou/vyrobni halu o délce cca 55 m a ifce cca 18 m, vyska cca 12 m. Pfistup do haly je
zajidtén vraty o Eifce 4 m a wyice 4,5 m. V hale je rozvedena elektfina a osvétleni.

Plocha [m?] 1000

Najem / mésic 30000 K& | Redukce ceny
Néjem / m? / mésic 30 K¢ 0%
Najem / m? / rok 360 K&

primyslovd hala - Détenice, 1450 m? uZitné plochy

Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovani | batum | 17.9.2020
Nazev priimyslova hala - Détenice | Lokalita | Détenice

Kraj Kralovéhradecky kraj | Okres | Jiéin | obec | Détenice

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Pronajem skladovaciho prostoru s dratkobetonovou podlahou v Osenici u Détenic okr. Jigin Nabizime k
pronajmu skladovaci prostor o velikosti 1500 m2 v Détenicich okres ligin. Velikost prostorl lze roziifit

(variabilita prostoru) Sklad disponuje bezprainou podlahou z dratkobetonu. V aredlu je voda, elektfing,
viecka.
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Plocha [m?] yase |

Najem / misic 65 250 KE | Redukee ceny
Najem / m? / mésic 45 K& 0%
Najem / m® / rok 540 K¢

pramyslovd halo - Cerveny Kostelec, 2000 m? uZitné plochy

Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovani | Datum | 17.9.2020

Nazey priimyslova hala - Cerveny Kostelec ] Lokalita | Cerveny Kostelec =i
| Kraj | Kralovéhradecky kraj | Okres | Nachod | Dbet | Cerveny Kostelec

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Mabizime k pronajmu skladovaci objekt o plose 2.000 m2. Jedna se o dobfe dostupny objekt v centru
Cerveného Kostelce v byvalém vyrobnim arealu. Viika stropu cca 6 m. Soutasti objektu je nakladni rampa.

Plocha [m?] 2 000

Najem / mésic 62 000 K | Redukce ceny

Néjem / m? / mésic 31 Ke 0%

Najem / m* / rok 372 Ké

Vyhodnoceni Gdaju z databaze - rozpéti cen

Kategorie Najem /m?/masic Nijem / mésic Plocha m?
stavba pro vyrobu a skladovani 30.00 - 45.00 30000 - 90000 1000 - 2000

Vyhodnoceni vzhiedem k plochdm v ocenéni- rozpéti cen =
Kategorie Prevzit z Najem /m%/mésic
Skladovaci plochy - sklady vytapéné stavba pro vyrobu a skladovani 30.00 - 45.00
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13.2.  Vypocet vynosové hodnoty

¢. plocha - ucel podlaii podiah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [Ké/m%frok] [Ké/mésic] [Ké/rok] [36]
1.Skladovaci hala 703 480 28120 337 440 10,00
prostory
2.0statni prostory  pozemky - 3500 60 17 500 210000 10,00
zpevnénd
plocha
Celkovy vynos za rok: 547 440
Vypoéet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahova plocha PP m? 4203
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj Ké/[m*ro 130
k)

DosaZitelné hrubé roéni najemné Nj * PP KEfrok 547 440
DosatZitelné procento pronajimatelnosti % 50 %
Upravené wynosy celkem MR Ké/rok 492 6596
Naklady (za rok)
Naklady celkem v Ké/rok 50 000
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V Ké/rok 442 696
Mira kapitalizace % 10,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vétna renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv Ké 4 426 960

Hodnotu véci nemovitych stanovenou vynosovou metodou odhadujeme ve vysi
(po zaokrouhleni):
4 430 000 Kc

14. Porovnavaci metoda

Principem této metody je vyhodnoceni cen neddvno uskuteénénych prodeji véci nemovitych srovnatelnych
syym charakterem, velikosti a lokalitou,

S ohledem na stavajici trh swvécmi nemovitymi a pohyb cen jednotlivych typl véci nemovitych, by
uskuteénéné a wwhodnocované prodeje nemély byt starsi nei 1 rok, nebof za delii dobu Gdaje ztratily svoj
vypovidaci schopnost.

Toto porovndni se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu véci nemovitych, vyhodnocenim adaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceldfi, sledovanim aukci a draieb, konzultacemi s
realitnimi kanceldfemi a spravci véci nemovitych. Zavérem tohoto 3etfeni je odhadovand prodejni cena,
realizovatelna na Sestimésiéni zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soudasné situace na trhu a
pro srovnatelné véci nemovité.

S pfihlédnutim k umisténi véci nemovité, jejimu technickému stavu, vybaveni a zplsobu wyuiiti, jsme

nazoru, ¥e ocefiovand nemovitost je obchodovateina. Pro porovndvaci metodu cerpame ddaje z vlastni
databaze a rovnéi z nabidek obdobnych véci nemovitych v inzertnich novinach a éasopisech.

S i



U véci nemovitych, jeni jsou inzerovdny realitnimi kanceldafemi v nabidkovych cendch, které jsou velmi
casto oproti cendam nakonec realizovanym nadhodnocené, poéitime s cenami upravenymi adekvatné k
jejich nadhodnoceni.

14.1.

Analyza trhu

_Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovani 17.9.2020
Nazev priimyslova hala - Cernofice | Lokalita | Cernozice

Kraj Kralovéhradecky kraj | Okres | Hradec Krélové | Obec | Cernotice

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz Y

Na prodej komeréni aredl na mezindrodni silnici E67/ 33 o celkové rozioze 12.251 m2 v obci Cernogice,
okres Hradec Kralové. Aredl pivodné vyuzivany pro zemédélskou vyrobu, pozdéji pro garazovani a nakladni
automobilovou dopravu. Aredl vznikl vyélenénim z plivodniho Dribezafského zavedu v Cernoficich nad

Labem.

Plocha [m?] 1581

Cena 6990000 Ké
Cena / m® 4 421 KE

Porovnani s ocefiovanou nemaovitosti:
realitni inzerce

Redukce ceny
20%

Redukovana cena

5 592 D00 K&

Redukovana cena / m*

3537 K&

prumyslovd hala - Police nad Metuji, 500 m? uZitné plochy
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Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovani l DatumJ 17.9.2020
Nazev primyslova hala - Police nad Metuji | Lokalita | Police nad Metuji

Kraj Kralovéhradecky kraj | Okres | Nachod | Obec | Police nad Metuji

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Obestavény prostor m3 Zastavénd plocha m2 | i

\lyméra pozemku m2 | 667 ]

Pozemek ma vwméru 667 m?. Mové oploceno. Viastni hala je zdéna s plastovym opldsténim. V roce 19589
byly provedeny generalni rekonstrukce - dlaiba, vrata, okna, zatepleni stropu. Hala ma vijezdy elektrickymi
vraty - vychodni a severni smér z pozemku pro bezproblémove zésobovani. Podlahu tvoii dlaZba. 15: obecni
vodovod, Ustfedni dalkové vytapéni, elektrika 220 a 380 V, odpady do obecni kanalizace. Nemovitost je
zkolaudovana a urfena ke skladovani nebo tiche vyrobeé (okoli je zastavba bytovych a rodinnych domil).

Plocha [m?] 500 .
Cena 3993 000 K& | Redukce ceny | Redukovana cena 3 194 400 K¢
Cena / m’ 7 986 KE 20% ‘Redukovana cena / m 6 389 K&

Porovnani s ocefiovanou nemovitosti:
realitni inzerce

primyslovd hala - Liéno, 2686 m’ uzitné plochy
el TR TRTIE AT 5 o | —

K}a_tegnrie stavba pro vyrobu a skladovani | Datum | 17.9.2020
Nézev priimyslové hala - Liéno | Lokalita | Liéno
Kraj Kralovehradecky kraj Okres | Rychnov nad Obec | Litno
Knéinou
Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Mabizime v obci Li€no étyfi ocelové haly a zdény objekt o celkové zastavéné plose 2 686 m2, Voda a
kanalizace jsou obecni, el. jistic 160 A. K nemovitosti naleZi zpevnénd plocha 4 327 m2, socidlni zafizeni,
viezd pro kamiony, ¥ podil na parkovisti,

Plocha [m?] 2 686
Cena 8 320 000 K¢ | Redukce ceny | Redukovana cena 7 488 000 K&
Cena/m? 3098 Ké 10 % Redukovana cena / m? 2 78R KE

Porovnani s ocefiovanou nemovitosti:
realitni inzerce

Viyhodnoceni Gdaji z databaze - rozpéti cen
| Kategorie Redukovana cena | Redukovana cena / m? | Plocha m® |
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[ stavba pro vjrobu a skladovani | 3194 400 - 7 488 000 2788.00 - 6389.00 | 500 - 2686 |

Vyhodnoceni vzhledem k plochdam v ocenéni- rozpéti cen
Kategorie Prevzit z Redukovana cena /m*
Skladovaci plochy - sklady vytdapéné stavba pro vyrobu a skladovani 2788.00 - 6382.00

14.2.  Vypocet porovndvaci hodnoty

Kategorie Plocha [m? Cena/m’ Cena

Skladovaci plochy - sklady vytapéné 703.0 3 000.00 2109 000

Pozemky mimo zastavénou plochu 7202.0 300.00 2 160 600
[ CELKEM | | | 4 269 600

Porovnavaci hodnota véci nemovite

Hodnotu véci nemovitych stanovenou porovnavaci metodou odhadujeme ve vysi
(po zackrouhleni):
4 270 000 Kc

C. ZAVER A REKAPITULACE

Vécnou hodnotu véci nemovitych stanovenou nakladovou metodou odhadujeme
ve vysi (po zaokrouhleni):
6 220 000 K¢

Hodnotu véci nemovitych stanovenou vynosovou metodou odhadujeme ve vysi
(po zackrouhleni):
4 430 000 K¢

Hodnotu véci nemovitych stanovenou porovnavaci metodou odhadujeme ve vysi
(po zaokrouhleni):

4 270 000 K¢

Kaida z téchto metod hodnoti véc nemovitou z urfiteho hlediska, ma uréitou vypovidaci schopnost a je
podkladem pro stanoveni odhadu trEni hodnoty.

Vzhledem k dcelu, jakym jsou ocefiované nemovité véci vyuiviny, md nejlepdi wypovidaci schopnost
vynosovd metoda.

Znaleckym ukolem je ocenit spoluviastnicky podil o velikosti idedini ¥ na nemovitych vécech. 5 ohledem
na skutecnost, Ze ocefiované nemovité véci budou podle informaci insolvenéniho sprivee prodavany jako
celek, tedy oba spoluvlastnické podily soufasné, adhadujeme cenu obwyklou nemovitych véci na zakladé
vynosové metody ke dni ocengni 10.9.2020 ve wEi 4 430 000 K& Spoluvlastnickému podilu o velikosti
idedlni ¥ odpovidd hodnota ve vysi 2 215 000 KE.

Hodnotu spoluvilastnického podilu o velikosti id. % na vécech nemovitych
stanovenou vynosovou metodou odhadujeme ve vysi (po zackrouhleni):
2 215 000 Ké
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Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocefovacimi standardw;,? které wydal mezinarodni vybor pro
ocefovaci standardy (IVSC). |

Prohlaiuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

| Ing. Grygar Marcel
Na Svobodé 109/11
747 94 Dobroslavice

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Kl;'_ajskéhn soudu
v Ostravé ze dne 7.3.2000, .j. Spr 1305/2000 pro zakladni obor ekonomika,
pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
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