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I.VSEOBECNEUDAJE:

a/ Vlastnické a eviden¢ni udaje dle LV:

Vlastnici pozemki: Lemberk Ladislav, ¢.p. 147, 503 63 Nepolisy

b/ Zadavatel posudku: Dis. Emilie Svanova, GAVLAS, spol. s r.0., mailovou objednavkou ze dne
13.9.2018

¢/ Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti v mist& a Ease uréeny pro uéely vefejné drazby dle
zékona 26/2000 Sb

d/ Specialni pozadavky: nebyly uvedeny

e/ Podklady pro vypracovani posudku:

1. LV ¢. 911 k.. Novy Bydzov , vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 3.9.2018

2. Kopie katastralni mapy z neplaceného pristupu na KN dne 9.10.2018

3. Informace o realizovanych cenach z katastru nemovitosti a z archivu znalce

4. Informace z realitnich nabidek ziskanych na internetu

4. Fotodokumentace nemovitosti z 16.10.2018

5. Informace z izemniho planu mésta Novy BydZov ziskané na Stavebnim Gfad¢ v Novém Bydzove
dne 16.10.2018

7. Informace ziskané od vlastnika pfi mistnim Setfeni.

8. Darovaci smlouva ze dne 20.4.2016, V -2524/2006-602

9. Dohoda o vydani véci ze dne 10.4.1991, registrovana Statnim notafrstvim v Hradci Kralové
19.4.1991 ¢.j. RE 215/11 6.4.1992, POLZ 29/92

10. Dohoda o vydani véci dohoda o zfizeni vécného biemene ze dne 23.10.1991 , registrovana Statnim
notarstvim v Hradci Kralové 31.10.1991 ¢.j. RE 674/1991, POLZ 29/92

f/ Mistni Setieni bylo provedeno dne 16.10.2018 za pritomnosti pana Ladislava Lemberka a
znalce.

g/ Datum k némuz se ocenéni provadi: Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 8.12.2018 ve stavu
nemovitosti k 16.10.2017

h)Znalec prohlasuje, Ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou ucast nebo jiny zajem
souvisejici s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuji zadné davody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

1) BéZn¢€ nedostupné informace o Predmétu ocenéni byly pfevzaty od pana Lemberka a z verejné
dostupnych zdrojt. Znalec neprovad¢l Zadna dalsi Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a
uplnosti piedlozenych podkladt. Za presnost idaji a informaci, ze kterych znalec pii ocenéni
vychazel, neptebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a tiplnost.

j) S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto znaleckém posudku je kalkulovano pro tcely uvedené pod

bodem c) ucel posudku. V ptipadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené ticely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo $kody timto pouZzitim vzniklé.

2.NALEZ

Nemovitost je umisténa na zapadnim okraji mésta Novy Bydzov, v ulici Za Drahou. Jedna se halu
typu HARD , ktera byla odd¢lena z malého provozniho arealu.




Pristup k nemovitosti je od silnice 11I/32419 vedouci na Stary Bydzov ulici Jana Malata , dale
obytnou zénou v ulici Merendni na zpevnénou tizkou mistni komunikaci Za Drahou na pp¢.877/35 a
pp¢. 2607/3 ( vlastnikem je Mésto Novy Bydzov) , ktera vede podél Zeleznicni traté. Sjezd z dalnice
D 11 je ve vzdalenosti cca 38km.

Pristup na pozemek p¢. St. 950/2 a stavbé ¢p. 1918, ktera je soucasti pozemku, je zajistény vécnym
bfemenem zatézujici pozemky p¢. €. St. 950/1,pp¢. 881/2 a ppc. 888.

Maly provozni aredl, kde je umisténa ocefiovana hala, je obklopen obdélavanou zemédélskou pidou.
V sir§im okoli je vlakové nadrazi a zastavba rodinnymi domky. Centrum mésta je cca 1 km.

Podle platného uzemniho planu je hala umisténa ve stabilizovaném Gzemi v plochach vyroby a
skladovani — priumysl — VL.

Ptipojky elektfiny, vody a ptivodné vytapéni ( dnes je topeni demontovano) jsou vedeny ze stavby ¢p.
1917 na pozemku p¢. St. 1917 ( odlisny vlastnik) , vécné bfemeno vedeni, oprav a udrzby neni
zfizeno.

PRAVNI STAV

Vlastnictvi pozemki a budov

Ze zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, ze ocefiované nemovité véci evidované na LV ¢.911 pro k.u.
Novy Bydzov jsou ve vlastnictvi Lemberka Ladislava , ¢p. 147 Nepolisy.

Jedna se o pozemek St.950/2, soucasti pozemku je stavba Novy Bydzov €.p. 1918, jina stavba.

Stavebné pravni stav
Ke stavebné pravnimu stavu oceniovanych nemovitych véci nebyla predloZena Zadna stavebné pravni
dokumentace. Z vypisu z katastru nemovitosti a z délky a zptisobu uzivani vyplyva, ze stavebné

vevr

Zastavni a jina vécna prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 911 k.4. Novy Bydzov ze dne 3.9.2018 jsou vlastnicka
prava omezena:

V ¢asti,,C*“ LV je tento zapis:

Zastavni pravo smluvni pro Ceskou spofitelnu a.s.

V casti,, D“jiné zapisy LV jsou uvedeny zapisy:
Rozhodnuti o tpadku ( § 136 odst. 1 insolven¢niho zakona)

Najemni vztahy
Dle sdéleni pana Lemberka neni uzavieny zadny najemni vztah.

Upozornéni
Nebyla predloZena zadna dokumentace stavby ani situace s inZenyrskymi sitémi.

3. METODY OCENOVANI

Obvykla cena

Cena obvykla je zdkonem €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku definovana jako ,,cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozumé;ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
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kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.*

3.1 OBECNE METODY OCENENI

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané piistupy:
* nakladovy,

* VYNosovy,

* porovnavaci.

3.1.1 NAKLADOVA METODA

Nakladova metoda

Tato metoda predstavuje naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené

s nahrazenim oceniovaného majetku, zohlediuje funk¢ni nedostatek a ekonomickou respektive moralni
zastaralost. Naklady na potizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou
vyuzitelnosti pii soucasnych cenach.

Vécna hodnota nemovité véci

V ptipadé nemovitych véci se zjistuji naklady nutné na vystavbu nemovité véci stejné velikosti,
stejného typu a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako ocefiovana nemovita véc v cenové
urovni ke dni ocenéni snizené o opotiebeni zplisobené vlivem stafi a technického stavu nemovité véci.
K takto zjisténé vécné hodnote staveb se piipocitava hodnota pozemki, zjisténa na zaklade
porovnatelnych prodeju.

3.1.2 VYNOSOVY METODA

Vynosova metoda je zaloZena na stanoveni vynosu, které vlastnictvi oceniovaného majetku
svému majiteli pfinasi nebo které 1ze za danych podminek obvykle ziskat , a z kapitalizace tohoto
vynosu ( urokovou mirnou).

3.1.3 POROVNAVACi METODA

Pfi ocenéni za pouziti porovnavaci metody se odhaduje cena obvykla majetku na zakladé

v soucasnosti realizovanych cen pii prodeji majetkd porovnatelnych s ocenovanym majetkem mezi
nezavislymi partnery.

Porovnavaci metoda je zalozena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na znalosti a
analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Nasledn¢ je provedena analyza téchto informaci se
zohlednénim rozdild mezi absolutni velikosti vybranych ukazateld ocenovanych a porovnavanych
majetkd, se zjisti vysledna hodnota.

4. OCENENI NEMOVITYCH VECI

4.1 POPIS PREDMETU OCENENI
4.1.2 Pozemek parc. €.St. 950/2, soucasti pozemku je stavba €. 1918, jina stavba

Samostatn¢ stojici pfizemni ocelova hala typu HARD o rozpéni 15m, modul 6 x 4,5m. Pfistup do haly
je vraty z vychodni strany z pozemku pp¢. 881/2 , druha vstup je vraty z pozemku p¢. St. 950/1 ze
severni strany.

Zalozeni haly je zakladovych pasech a patkach. Zdéna podezdivka do vyse cca 80cm, nosna
konstrukce ocelova montovana. ZastieSeni sedlovou stiechou o mirném sklonu, krytina

z trapézového Al. Plechu, okapy a svody z pozink. Plechu. Oplasténi z Al.trapézového plechu, vnitini
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povrch Al.plech, na stropé¢ podhled z trapézového plechu. Dle sdéleni jsou oplasténi a strop
zatepelné. Okna jsou dvojita, vnitini dfevéna, vnéjsi ocelova. Vrata plechova dodate¢né zateplena.
Podlaha je kryta prkny. Je proveden rozvod elektfiny po povrchu, svételny i motorovy proud. Dle
sdéleni je na piivodu 125 ampérovy jisti¢. Méfeni je nepfimé, umisténé mimo halu v budové ¢p. 1917.
Na stén¢ jsou dvé umyvadla bez baterii . Pfivod vody je nefunk¢ni, hala byla napojena na vodovodni
pripojku jiného vlastnika, z prostoru kotelny v ¢p. 1917. De sdéleni byla kanalizace svedena do
septiku na ppc. 889/1. Hala byla vytapéna z kotelny umisténé v budova ¢p. 1917 na pozemku p¢. St.
950/1. V soucasnosti je vytapéni nefunk¢ni, radiatory jsou odpojené.

Pfi rozdéleni arealu nebylo napojeni haly na elektfinu, vodu, kanalizaci a vytapéni feSeno vécnymi
bremeni, tim byl zajistén pouze piistup k hale.

Hala neni dispozi¢n¢ ¢lenéna.
Nemovitost nema zadné vedlejsi stavby, venkovni Gpravy a piipojky inzenyrskych siti.

Dle sd¢leni byla postavena v roce 1982 snad premisténa starsi hala z jiné lokality. V roce 1993-1 byly
provedeny tGpravy vytapéni, nova prkenna podlaha, vyména okapi a vrat.

Do roku 2012 byla v hale provozovana dfevovyroba, pak obCasn€ pronajimana.

Ke dni mistniho Setfeni neni hala pronajimana, je odpojena elektiina. Vytapéni je demontované. Halu
je mozné uzivat jako studeny sklad. V roce 2012 byla v hale provozovana dievovyroba .

4.2 PRAVA A ZAVADY SPOJENE S NEMOVITYMI VECMI

Prava

4.2.1 S nemovitosti je spojeno pravo chiize a jizdy po pozemcich pp¢. St. 950/1, pp¢. 881/2 a pp¢. 888
v k.0. Novy Bydzov.

Zavady

Zastavni prava a omezeni uvedena v ¢asti ,,C“ a ,,D“ LV

4.2.2
V casti,, C,, je uvedeno: Zastavni pravo smluvni

V ¢asti,, D ,, je uvedeno: Rozhodnutim o upadku

Zastavni pravo tykajici se predmétu drazby a G€inky nafizeni vykonu rozhodnuti neovliviiuji
hodnotu pfedmétu drazby, protoze zpenézenim predmétu drazby zanikaji.

Pfedkupni prava

Nebyla zjisténa..

Jiné omezeni

4.2.3 Privod elektfiny a méfeni je umisténi na pozemku jiného vlastnika.
4.2.4 Pripojka vody z ptivodu jiného vlastnika

4.2.5 Kanalizace ze dvou umyvadel je svedena do septiku jin¢ho vlastnika



4.3 POSTUPY OCENENI

4.3.1 METODA VECNE HODNOTY

Reprodukéni cena byla stanovena za pomoci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Ve znéni vyhlasky 199/2014 ,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku nédkladovym
zpusobem.

Vypocet vécné hodnoty staveb vychazi z reprodukeni ceny a zohlediuje pifiméiené opotiebeni,
odpovidajici primérné opotfebené nemovité veéci stejného staii a pfiméiené intenzity pouzivani.

Hodnota pozemki byla stanovena na zakladé porovnani dosazitelnych cen stavebnich pozemkt v dané
lokalité s ptihlédnutim k pozitivnim i negativnim faktorim ovliviiujicim hodnotu oceniovaného
pozemku:

« atraktivita lokality, orientace ke sv€tovym stranam, tvar pozemku a jeho velikost dopravni
dostupnost,

* vyuzitelnost pozemku — inzenyrskeé sité, moznost a intenzita zastavéni (dle tzemniho planu),

» omezujici vlivy — vécna biemena, ochranna pasma, stavebni uzavéra, ekologické zatéze atd.

4.3.2. Ocenéni staveb s vyuzitim cenového predpisu

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakond ¢. 121/2000
Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 340/2013
Sb., &.303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017

Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Ocenéni provedeno nakladovym zplisobem bez koeficientu upravy ceny dle polohy a trhu pp

1. Hala ¢p. 1918

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Hala § 12: E. primysl (bez jetabovych drah)
Svisla nosna konstrukce: kovova
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. NP 12,28%*(26,63+0,6) = 33438
Zastavéné plochy a vysky podlazi

o Zastavéna Konstr. -
Podlazi i Soucin

plocha vysSka

1. NP 334,38 m? 4,18m 139771
Soucet 334,38 m* 1397,71
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 1397,71 /334,38 =4,18m
Primérma zastavéna plocha vsech podlazi: PZp = 33438/ 1 =334,38 m’



Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor

1. NP 12,28*(26,63+0,6)*(4,65+0,5%1,21) = 1757,19 m’

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

Podlazi Typ Obestavény prostor
1. NP NP 1757,19 m
Obestavény prostor - celkem: 1757,19 m*
Popis a hodnoceni konstrukcei a vybaveni

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

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni Ij,;i%gigﬂl ?%S]t
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce dieveéné P 100
3. Stropy chybi, jen pohled na vaznicich C 100
4. Krov, stfecha kovovy S 100
5. Krytiny stiech hlinikovy plech S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi chybi C 100
8. Uprava vngjsich povrchi chybi C 100
9. Vnitini obklady X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvefte chybi C 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna dfevéna zdvojena okna N 100
14. Povrchy podlah prkna P 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace chybi C 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienicka vybaveni chybi C 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni rozvod vzduchu N 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %Zs]t Koef. glfjr.ags(llli}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 9,40 100 1,00 9,40

2. Svislé konstrukce P 20,30 100 0,46 9,34

3. Stropy C 8,20 100 0,00 0,00

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

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

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

7. Uprava vnitinich povrchi C 6,90 100 0,00 0,00



8. Uprava vngjsich povrchi C 3,90 100 0,00 0,00

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

10. Schody C 0,80 100 0,00 0,00
11. Dvefe C 3,20 100 0,00 0,00

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

13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01

14. Povrchy podlah P 4,80 100 0,46 2,21

15. Vytapéni C 1,30 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace C 8,30 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod C 0,90 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 0,80 100 0,00 0,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohftev teplé vody C 0,40 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienicka vybaveni C 2,20 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni N 6,90 100 1,54 10,63
Soucet upravenych objemovych podilt 56,09
Koeficient vybaveni K4: 0,5609
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 9) [K&/m?]: = 1 620,-
Koeficient konstrukce K; (dle piil. ¢. 10): * 0,9480
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9397
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 0,9699
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5609
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1640
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 1 698,96
PIn4 cena: 1757,19 m® * 1 698,96 K&/m? = 2 985 395,52 K¢&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 36 rokd

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 34 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 rok

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 36 /70 =51,4 %

Koeficient opotiebeni: (1- 51,4 % / 100) * 0,486

Hala ¢p. 1918 — nakladova cena

Nakladova cena po zaokrouhleni:

1 450 000,- K&

1 450 902,22 K¢é



4.3.3 Hodnota pozemku

Ocenovana nemovitost

Porovnavana
nemovitost ¢. 1

Porovnavana
nemovitost ¢. 2

Porovnavana
nemovitost ¢. 3

Pozemek pp¢. St. 950/2, k.u.
Novy Bydzov, pozemek je
zastavény stavbou haly €p.
1918

Rovinaty pozemek zastavény
halou. Nema pravné zajisténé
napojeni na inzenyrské site,
pouze pfistup.

V misté je mozné napojeni na
elektfinu, v a vodovod.

Prodej pozemku pp¢.
320/104 k.u. Zabédov

zdroj informaci:

V-14523/2017-602, KS
13.12.2017

Rovinaty pozemek pp¢.
320/14 o vymére 478m2.
Pozemek umistény v
zemeédélského aredlu, jedna
se o dokup pozemku

k funkénimu celku.

Podle UP urgeny pro vyrobu

Prodej pozemku ppc¢.
312/33, k.u. Zabédov

zdroj informaci:

V-7500/2017-602, KS
26.6.2017

Rovinaty pozemek pp¢.
312/33 k.U. Zabédov,
pozemek na okraji nové
pramyslové zény mésta
Novy Bydzov. V misté je
mozné napojeni na vefejnou
elektfinu, vodu kanalizaci a
plyn.

Prodej pozemku pp¢.
1118/14 k.u. Novy
Bydzov

zdroj informaci:

V-8806/2016-602, KS
29.7.2016

Rovinaty pozemek
umistény v zastavéné
Casti mésta, v sousedstvi
pramyslové arealy a
koupalisté. V misté mozné
napojeni na vefejné
rozvody vody, elektfiny,
kanalizace a plynu. Podle
UP urgeny k pro obg.

Podle UP urgeny pro vyrobu vybavenost.
a sklady- zemédeélska vyroba | a sklady- primysl
Zakladni udaje
Polozka Oceiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovita véc nemovita véc €. 1 | nemovita véc ¢. 2 nemovita véc €. 3
Vymeéra pozemku m2 337 478 5676 1126
Prodejni/nabidkova cena K¢ XXX 1000 000 1731180 2758 140
Zakladni jednotkova cena K&/m2 XXX 210 305 245
Porovnani
Polozka Oceiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovita véc nemovita véc €. 1 nemovita véc €. 2 nemovita véc €. 3
Prodejnost XXX horsi lepsi lepsi
Poloha XXX horsi lepsi lepsi
Dopravni dostupnost XXX srovnatelna lepsi lepsi
Vybavenost IS XXX srovnatelna lepsi lepsi
Funkéni vyuZzitelnost XXX horsi lepsi srovnatelna
Velikost pozemku XXX mirné vétsi VEtSi mensi




Vysledna porovnavaci hodnota

Polozka Ocenovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovita véc nemovita véc €. 1 nemovita véc €. 2 nemovita véc €. 3
Zakladni jednotkova cena XXX 95 97 93
(K&/m2)
Koeficient 1 1,31 0,71 0,68
Upravena jednotkova cena XXX 280 215 168
(K&/m2)
Vyslednd jednotkova cena 220
(K&/m2)
Plocha (m2) 337
Porovnavaci hodnota (K¢) 74 140
Porovnavaci hodnota (K¢) 70 000

Metoda vécné hodnoty je v tomto piipadé€ pro stanoveni ceny obvyklé pouze podplrnd, nebot’ nema
dostate¢nou vypovidaci schopnost o vyvoji trhu a obchodovatelnosti s obdobnymi nemovitymi vécmi
v dané lokalité. Pii rozhodovani potencialniho kupujiciho o koupi pfedmétu ocenéni tato metoda
podava informaci o potfebnych nakladech na vystavbu obdobné nemovité véci v soucasné dob¢ a o
aktualnim stavu opotfebeni staveb, jak je vysvétleno v kapitole 3.1.1 Nakladovy pfistup.

Celkem nakladova cena stavba + pozemky: 1520 000 K¢

4.3.4 METODA VYNOSOVA

Obvyklé ndjemné ze skladovych a vyrobnich prostor se v Novém Bydzoveé pohybuje v rozmezi 250
az 500 K¢/m2/rok. Ocenéni vynosovym zpisobem

Vynosy z pronajimanych prostor:

Nazev  Uzitna plocha(m2) Najemné(K¢/m2/rok) Ro¢ni vynos (K¢)
Dilna 308,64 300 92 593
Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: =92 593,- K¢
Obsazenost objektu  80%

Hruby ro¢ni vynos pii zohlednéni obsazenosti: =74074 ,- K¢
Naklady:

Dan z nemovitosti =3946,- K¢
Pojisténi nemovitosti =4000,- K¢
Opravy a udrzba: 10% z vynosi =9 260, -K¢
Celkem naklady 17 206,- K¢

Cisty vynos =56 868,- K¢

Mira kapitalizace 9 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem =505 493,- K¢

Po zaokrouhleni: 500 000,- K¢&
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4.3.5 METODA POROVNAVACI

V porovnavaci metod¢ byly pro stanoveni vysledku pouzity nabidkové ceny obdobnych nemovitych
véci v obdobnych lokalitach, informace z realitni inzerce. Informace o cenach byly Cerpany z vetejné
dostupnych zdroju (vlastni databaze, informace v realitnich kancelafich a realitni inzerce, realizované
ceny evidované v KN). Vybrané nemovité véci jsou porovnavany s ocenovanymi zejména z hlediska
polohy, objemového uspotadani, velikosti, funkéni vyuzitelnosti, technického stavu, atd.

Porovnavané nemovité véci v prvni ¢asti tohoto ocenéni byly upraveny nasledujicimi cenotvornymi
vlivy

* vliv prodejnosti, ktery vyjadiuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po nemovitych vécech daného
typu a zohlediuje vyjednéavaci prostor nabizejiciho,

* vliv polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivit¢ umisténi porovnavané a oceiiované nemovité véci,

* vliv dopravni dostupnosti, ktery vyjadiuje rozdil v kvalité dopravni dostupnosti porovnavané

a ocenované nemovité véci,

* vliv technického stavu, ktery zohlediuje technicky stav porovnavané a ocefiované nemovité véci
s ohledem na provadénou udrzbu atd. V daném pripad¢ rovnéz zohlediuje skute¢nost, ze
provedena rekonstrukce nebyla zkolaudovana a stav stavby evidovany v katastru nemovitosti
neodpovida skutecnosti,

* vliv vybavenosti, ktery vyjadiuje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni porovnavané a oceilované
nemovité véci (inzenyrské sité, vytapéni, atd.).

* vliv funkéni vyuzitelnosti, ktery zohlediiuje stavajici zptisob uzivani eventualné moznost dalSiho
vyuziti ocenovanych staveb k jinym uceltim,

* vliv velikosti pozemku, ktery zohlediuje rozdil ve velikosti vyméry porovnavanych a oceniovanych
pozemku s ohledem na jejich vyuZzitelnost ve vztahu k stavbe,

* vliv velikosti objektu, ktery zohlednuje rozdil v absolutni velikosti porovnavanych objektt

s ocenovanym, s tim, Ze mensi objekty jsou obchodovany za vyssi jednotkové ceny nez vetsi
objekty,

Porovnani pro halu ¢p.1918 s pozemkem St. 950/2

Ocenovana nemovitost Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3

Pozemek pp¢. 950/2, Prodej byvalé pekarny a Prodej skladu ¢p. 25 v k.i. | Prodej skladu a garazi ve

soucasti je stavba €.p. 1918 rodinného domu €p. 8 Smidary v k.u. Stary Bydzov
Cenova informace z KN: Cenova informace z KN: Cenova informace z KN:
V-11034/2017-602, V-12507/2017-602, V-9244/2017-602
KS 25.9.2017 KS 31.10.2017 KS 10.8.2017

Pfizemni budova se sedlovou

Prodej zdéného pfizemniho Prodej zdéného skladu ve stfechou, dispozi¢né ¢lenéna
skladu u nadrazi v ulici stfedu Smidar. na jednotlivé garaze nebo
Josefa Jungmanna u skladu ; L sklady, umisténa

Cerei. Objekt uZivany jako Pavodné RD uZivany jako v zemé&délském arealu.

sklad. Dopravné dostupny po sklad a soc. zafizeni.

mistnich komunikacich. . V misté mozné napojeni na ZP 722m2, velky pozemek
Objekt je uzivan jako sklad vefejny rozvod vody, s betonovou plochou za halou.

pro prodejnu zahradnictvi. kanalizace a_elekfiny.

Pozemek jen manipulaéni
pred stavbou.

Predpoklad napojeni vodovod a
Pozemek jen pod stavbou. elektfinu.

11



Podle uzemniho planu
v plochach pro vyrobu a
skladovani zemédélska
vyroba.

vefejny rozvod vody,
kanalizace a elektfiny.

V misté mozné napojeni na

Po odecteni hodnoty pozemkd
cca 400 000,- K¢ je cena za
halu 600 000,- K&.

Zakladni udaje

Polozka Ocenovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovita véc nemovita véc €. 1 | nemovita véc €. 2 nemovita véc ¢. 3
Vymeéra pozemku m2 | 337 1573 203 4 858
Uzitnd plocha m2 | 309 380 162 570
Prodejni/nabidkova cena K¢ XXX 1 000 000 350 000 600 000
Zakladni jednotkova cena K&/m2 XXX 2632 2 155 1 065
Porovnani
Polozka Ocenovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovita véc nemovita véc €. 1 nemovita véc €. 2 nemovita véc €. 3
Prodejnost XXX lepsi lepsi horsi
Poloha XXX mirné lepsi mirné lepsi horsi
Dopravni dostupnost XXX mirné lepsi lepsi mirné lepsi
Technicky stav XXX srovnatelny srovnatelny horsi
objektu
Vybavenost budov XXX srovnatelna srovnatelna srovnatelna
Funkéni vyuZitelnost XXX srovnatelna lepsi horsi
Velikost pozemku XXX mirné vétsi srovnatelna VEtsi
Velikost objektu XXX mirné vétsi mensi VEtsi
Vysledna porovnavaci hodnota
Polozka Ocenovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovita véc nemovita véc €. 1 nemovita véc €. 2 nemovita véc €. 3
Zakladni jednotkova cena XXX 2632 2 155 1 065
(K&/m2)
Upravena jednotkova cena | xxx 1125 1260 640
(K&/m2)
Vysledna jednotkova cena 1530
(KE/m2)
Uzitna plocha (m2) 309
Porovnavaci hodnota (K¢) 471 810
Porovnavaci hodnota (K<) 500 000
Vysledna porovnavaci hodnota : 500 000,- K¢
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4.4 HODNOCENI TRHU

V daném pfipadé je pfedmétem ocenéni samostatné stojici hala s pozemkem pouze pod halou,
umisténa mimo primyslovou zénu bez zajisténi napojeni na IS ve zhorS§eném technickém stavu
podstandardné vybavena.

Vyhody nemovitosti:
+ umisténi ve mésté s dobrou vybavenosti
+ volna dispozice

Nevyhody:

- horsi dopravni dostupnost

- zanedbana udrzba

- 7zadné dalsi pozemky

- nezajisténé napojeni na inZenyrské sité
- budova bez vytapéni

- bez socialniho zazemi

S provoznimi nemovitostmi bez pozemku nebo s minimalnimi pozemky se obchoduje velmi malo.
Poptavka je mald. Prodejnost takovychto nemovitosti je dlouhodobou zalezitosti. Nabidka v misté
prevysuje poptavku.

4.5. OCENENI PRAV:

S nemovitosti je spojeno pravo chiize a jizdy po pozemcich pp¢. St. 950/1, pp¢. 881/2 a pp¢. 888 v k.u.
Novy Bydzov.

Vymezeni obsahu:

Vécné bfemeno k nemovitostem tj. p.¢. 888 cesta, p.¢. 881/2 manipulaéni plocha a p.¢. 950/1
stavebni a to pravo prichodu a prijezdu, vychodu a vyjezdu pro kazdého vlastnika montazni haly se
stavebni parcelou ¢. 950/2 v k.U. Novy BydZov.

Vymezeni rozsahu:

Presny rozsah neni ve smlouvé ani v geometrickém planu stanoven.

Vécnym bfemenem je dotcéena celd plocha pozemku ppé. 888, ppc. 881/2 a nezastavéna Cast
pozemku St. 950/1 pro ucely prichodu, prijezdu, vychodu a vyjezdu pouze pro vlastnika montazni
haly ¢p. 1918 s pozemek p¢. St. 950/2.

Délka trvani: Navzdy

Rocni uzitek:
Rocni uZitek nelze stanovit, Cetnost nelze zjistit, rozsah pozemkU neni jasné a presné specifikovan .

Ocenéni: Cena VB byla stanovena fixni ¢astkou 10 000 K¢.

4. 6. OCENENI ZAVAD:
Zastavni pravo tykajici se predmétu drazby a G€inky nafizeni vykonu rozhodnuti neovliviiuji
hodnotu pfedmétu drazby, protoze zpenézenim predmétu drazby zanikaji.

4.7. JINA OMEZENI:

Jind omezeni jsou ve stanovené cené zohlednéna.
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4.8 ZAVERECNA ANALYZA PRO STANOVENI CENY OBVYKLE
PREDMETU OCENENI

Rekapitulace vysledku:

Rekapitulace vyslednych hodnot prvni €ast v Ké
Vécna hodnota staveb 1450000
Hodnota pozemki 70 000
Vyslednd vécna hodnota celkem 1520 000
Vynosova hodnota 500 000
Porovnavaci hodnota 500 000
Celkova hodnota prav 10 000
Celkova hodnota zavad XXX
5. Zavér

Po posouzeni vSech ziskanych informaci o predmétné nemovité véci, na zékladé provedenych
ocenéni a zhodnoceni trhu s nemovitymi vécmi, mé z vySe uvedenych divodii pro dany typ
nemovité veéci nejvérohodnéjsi vypovidaci schopnost o cen¢ obvyklé ve smyslu sménitelnosti
na trhu vynosova metoda, v souladu s kterou odhaduji vyslednou cenu obvyklou pfedmétnych
nemovitych véci jako celku 500 000 K¢.

Cena vydrazené¢ho majetku se mize od vysledné ceny obvyklé liSit podle konkrétnich
podminek obchodniho ptipadu

Na zéklad¢ provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni pro navrh ceny obvyklé
k uvedenému datu,

odhaduji cenu obvyklou predmétné nemovité véci jako celku, bez zohlednéni a zavad:
500 000 K¢

Slovy:pétsettisic korun ceskych

hodnota zavad vaznoucich na predmétu ocenéni je odhadnuta na:
0 Ké

Slovy: nula korun ¢eskych

hodnota prav vaznoucich na predmétu ocenéni je odhadnuta na:

10 000,- K&

Poznamka:
Pravo pfistupu k nemovitosti je ve stanovené obvyklé cené zohlednéno, bez néj by
nemovitost nebyla obchodovatelna.
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Znalecky posudek obsahuje 25 stran formatu A4 vcetné obalky , znalecké dolozky a ptiloh
(10 stran — LV, kat. mapa, situace , fotodokumentace, Dohoda o vydani véci a ztizeni vécného
biemene).

Posudek byl vypracovan ve 2 vyhotovenich.

V Ji¢iné dne 13.12.2018 Ing. Eva Smidova

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu
v Hradci Kralové , dne 10.4.1992, €.j. Spr 162/91 pro zakladni obor

stavebnictvi - pro odvétvi stavby obytné, zemédélské a primyslové
ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti

rozsiteny dne 26.6.1997, ¢€.j. Spr. 2045/97

ekonomika - odvétvi ceny a odhady se specializaci oceniovani podnikl

Znalecky posudek je zapsan pod poft. €.827-16/2018 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle pfilozené likvidace na zdklad€ dokladu ¢. 8270162018

V Ji¢in€ dne 13.12.2018 Ing. Eva Smidova
L.Janacka 912
506 01 Jic¢in
tel.: 777 17 27 36
mail: e smidova@centrum.cz
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LV €. 911 k.u. Novy Bydzov ze dne 3.9.2018

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.09.2018 00:00:00

Vyhotoveno beziiplatné dalkovym pristupem pro dcel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSHK 35 INS 20673/ 2016 pro Z/C/H Legal
v.0.s., advokatni kancelar

Okres: CZ0521 Hradec Kralové Obec: 570508 Novy Bydzov
Kat.lzemi: 707163 Novy BydZov List wlastnictvi: 911
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnicke prave
Lemberk Ladislav, &.p. 147, 50363 Nepolisy ]

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 950/2 337 zastavéna plocha a
nadvofi

Souddsti je stavba: MNovy Bydiov, &.p. 1918, jina st.
Stavbha stoji na pozemku p.d&.: St. 950/2

Bl Vécn& prava slouZici ve prospéch nemovitostl v Césti B

Typ vztahu

o Vécné bfemeno chuze a jizdy
ze dne 23.10.1991.
Opravnéni pro
Parcela: St. 950/2
Povinnost k
Parcela: St. 950/1, Parcela: 881/2, Parcela: 8BS

Listina Dohoda o vydani véci podle zakona &. 87/1991 Sb. REH 674/1991.
POLVZ:82/1993 Z-9700082/1993-602
Poradi k datu podle pravni upravy Gc¢inné v dobé wvzniku prava

C Vécna prava zat@iZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich ddajh

Typ wvztahu

o Zastavni pravo smluvni
castka 1 600 000 K&
budouci pohledavky do 31. 12. 2018, castka 2 000 000 K&
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RE/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: St. 950/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 04.06.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 04.06.2008.

V-4959/2008-602
Pofadi k datu podle pravni dpravy uc€inné v dobé wzniku prava
D Poznamky a dal3i cobdobné tdaje
Typ vztahu
© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Lemberk Ladislav, &.p. 147, 50363 Nepolisy, RC/ICO:
ti jsou v uzemnim obvoduy, ve kiterém vykonava tni spravu katastru nemovitosti CR

ufad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlnl pracovidt® Hradec Krdlové, kod: 602.

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.08.2018 00:00:00

Okres: CE0521 Hradec Kralové Obec: 570508 Novy BydZov
Kat.luzemi: 707163 Novy Bydiov List wlastnictwvi: 911

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ wvztahu

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku, o schvaleni oddluZeni zpenéZenim
majetkové podstaty KSHK 35 INS 20673/2016-2-10/celk.4 ze dne 15.11.2016.
Pravni Géinky zapisu ke dni 30.11.2016. Zapis proveden dne 08.12.2016; uloZeno
na prac. Hradec Kralové
Z-6129/2016-602

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva darovaci ze dne 20.04.2006. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 24.04.2006.
V-2524/2006-602
Pro: Lemberk Ladislav, &.p. 147, 50363 Nepolisy rézréo: |

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Kralovehradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Hradec Krdlove, kod: 602.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 03.09.2018 12:17:56
Cesky tFad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd atni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrédlni (Ofad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracoviitd® Hradec Krdlové, koéd: 602.
strana 2
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Katastralni mapa

fialové oznaCena ocefovana hala, tyrkysové pfistupové verejné cesty a zluté pozemky zatizené vécnym bfemenem pro
ocenovanou nemovitost
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Nazev organizace

Oktes  thadec Kralove
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Sqqfad.ni\_:e bodd oznoienych &isly a ostatni
méfické Udaje jsou ulofeny ve vieobecné
dokumentaci
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THH Ing. Sadovsky Ing. TeZkova g Teikova
Nové hranice byly v pfirodé oznaceny Nélezitostmi a presnosti Soulad otislovani parcel s Gdaji
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*) Vyméra 1 .. z pfimo méfenych mér
vypodtena 2 .. z wyrevnanych soufadnic
0 ... graficky
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