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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ocenéni je provedeno ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zakona ¢.151/1997 Sb., ve znéni
zakona €. 237/2020 Sb, o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o ocenovani
majetku)

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovité véci je provadéno pro potiebu konkursniho fizeni - stanoveni ceny obvyklé (trzni
cena)

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.1.2025 za pfitomnosti znalce a zastupce vlastnika.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Znalec pii vybéru zdroju dat vychézel z:

- Katastru nemovitosti pro nalezeni prodejti obdobnych nemovitych véci
- Databaze CSU pro informace o obcich

- Informaci od zadavatele

- Mistniho Setfeni — obhlidky na misté

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 6406

Snimek katastralni mapy

Mistni Setfeni

Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenlovani majetku v platném znéni

UPD obce

Povodiiové zprava www.cap.cz

Ptehled pronajatych a nepronajatych prostor

8. Puvodni ocendni & 163/5/2020 pro potieby Ceské Spofitelny, a.s. vypracované dne
27.3.2020 Ing. Martinem Nyklem

9. ZP ¢.2068/98/2021 ze dne 12.1.2022 zpracovany Ing. Michalem Danielisem
10. Projektova dokumentace

NoohkwWwh =

Odborna literatura:
Bradac, A. a kol. Vécna bfemena od A o Z, Linde, Praha, 2009

Chapness, P. Schvélené Evropské standardy pro ocenovani majetku, s.1.

Ort, P. Ocenovani nemovitosti - moderni metody a ptistupy, Leges, Praha 2013
Ort, P. Cenové mapy Ceské republiky 2/2015, Dashofer, Praha 2015

Ort, P. Nemovity majetek obci, jeho evidence a oceniovani, Vetejna sprava 2/2010
Bradac, A. a kol. Teorie ocenovani nemovitosti, VIII. pfepracované a doplnéné

vydani, Akademické nakladavtelstvi CERM, s.r.0. 2009
Zazvonil Zbynék Odhad hodnoty pozemka VSE v Praze, nakladatelstvi Oeconomica, Institut
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ocenovani majetku 2007

Dusek David Zéklady ocenovani nemovitosti, II. upravené vydani, Vysoka Skola
ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani majetku , 2006

Zazvonil Zbynék Porovnavaci hodnota nemovitosti, [.vydani, nakladatelstvi
EKOPRESS, s.r.o. 2006

Bradac a kol. Soudni znalectvi, I.vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, 2010

Halek Vitézslav Ocenovani majetku v praxi, [.vydani, DonauMedia s.r.0., 2009

Zazvonil Zbynék Ocenovani nemovitosti - vynosovy pfistup, I. vydani, nakladatelstvi
Oeconomica 2010

IOM VSE Praha Navrh standardu pro ocenovani nemovitosti trzni hodnotou Praha, zati 2012

Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech ¢. 254/2019, Sb.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiZ jsou povazovéana za
veérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Pokud zékon nestanovi jiny zpsob oceflovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 370/2024 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecnd cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku se pro tcely tohoto zakona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze UcCastnici smeny
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které¢ se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.
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Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto oceniovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

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

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené Urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Dalkovym nahledem www.cuzk.cz bylo zjiSténo, Ze v poslednich 12 mésicich nebyly
zobchodovany v ocenované lokalit¢ Zadné pozemky s obdobnymi stavbami pro vyrobu a
skladovani. Byl zobchodovan pozemek se stavbou pro vyrobu ¢i skladovani v r. 1/2023, ktery byl
pouzit do porovnavaci metody. Vzhledem k tomu, Ze nejsou k dispozici dalsi zobchodované
obdobné stavby, byly do porovnavaci metody dale pouzity nabidky realitnich kanceléati. Vyslednou
hodnotou je tedy trzni hodnota.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Trutnov, obec Trutnov, k.u. Horni Staré
Mgésto
Adresa nemovité véci: Horska 288, 541 01 Trutnov

Vlastnické a evidencni udaje

Jsou zapsany na LV €. 6406:
Vlastnické pravo
ASAS Invest a.s., Rybalkova 543, Prazské Pfedmeésti, 55101 Jaromé&r

Dokumentace a skutecnost

Plvodné se jednalo o zdénou vyrobné administrativni stavbu s gardzi a s navazujici dievénou halou
s ocelovymi pilifi, kterd byla do dneSni podoby upravena ptestavbou, kdy bylo provedeno vyzdéni
obvodovych stén haly, rozdéleni vnitiniho prostoru pfi€¢kami a provedeni pfistavby zadni ¢asti
objektu. Ke dni mistniho Setfeni je stavba dokoncena, kolaudace nebyla doloZena, byly provedeny
stavebni Upravy, se zména uzivani prostor. Pfistavéna zadni ¢ast objektu neni zapsdna a zaméfena v
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KN.
Dle UPD je uzemi vedeno jako plocha VL

Plochy vyroby a skladovani — lehky pramysl (VL)

Hlavni vyuziti:

- primyslova vyroba lehkého primyslu, femeslna vyroba a souvisejici sluzby.

Ptipustné vyuziti:

- stavby a zafizeni pro lehky primysl, femesla a souvisejici sluzby,

- stavby pro administrativu souvisejici s hlavnim vyuzitim,

- stavby pro obchodni prodej souvisejici s hlavnim vyuzitim,

- stavby a zafizeni pro dopravni a technickou infrastrukturu,

- plochy zeleng.

Podminéné ptipustné vyuziti:

- sluZebni byty ve stavbach pro administrativu,

- ve stabilizovanych plochach bydleni v rodinnych domech,

- jakykoliv rozvoj vyrobnich aredll v zastavéném uzemi jizné od vlakového nadrazi Trutnov — stred
v k.u. Pofi¢i u Trutnova navysSujici dopravni zatizeni v Gizemi je podminén vystavbou komunikace v
zastavitelné plose Z50.

Nepftipustné vyuziti: - veSkeré stavby, zafizeni a Cinnosti neuvedené v hlavnim, pfipustném a
podminéné pripustném vyuziti.

Podminky prostorového uspotadani:

- koeficient miry zastavéni pozemku KZP maximaln¢ 0,90, koeficient zelené¢ KZ minimalné 0,10.

- vyskova hladina zastavby se stanovuje max. na tfi nadzemni podlazi,

- vystavba novych objektl musi fesit parkovaci a odstavna stdni ze 100 % na vlastnim pozemku
stavby.

Mistopis

Trutnov je okresni mésto v Kralovéhradeckém kraji v severovychodnich Cechach. Mésto Trutnov
lezi v Krkonosském podhtiii na fece Upé. Historické jadro mésta je méstskou pamatkovou zénou.
Trutnov se skladd z 21 casti mesta: Adamov, Babi, Bohuslavice, Bojisté, Dolni Pfedmésti, Dolni
Star¢ M¢ésto, Horni Pfedmésti, Horni Staré¢ Mésto, Kryblice, Lhota, Libe¢, Novy Rokytnik,
Oblanov, Pofici, Stary Rokytnik, Stfedni Predmésti, Stfitez, Studenec, Vnitini Mésto, Volanov a
Voletiny. Trutnov je vyznamnym zelezni¢nim uzlem, v Trutnové se kiizi trati 032 Jaromér —
Trutnov; 047 Trutnov — Teplice nad Metuji; 045 Trutnov — Svoboda nad Upou; 040 Trutnov — Stara
Paka — Chlumec nad Cidlinou; 043 Trutnov — Zacléf. Trutnov je také vyznamnym silni¢nim uzlem,
ktizi se zde silnice 1/16, I/14 a 1/37, dale 11/300 a 11/301. Pfes Trutnov je naplanovana rychlostni
komunikace R11 z Jaroméfe na hranice s Polskem v Kralovci. Méstskd autobusova doprava v
Trutnové je tvofena 6 méstskymi a ne¢kolika integrovanymi autobusovymi linkami v rdmeci MHD a
krajského systému IREDO.

Horni Staré M¢ésto je mistni ¢ast mésta Trutnova. Na starSich mapach se objevuje pod nazvem
Hoftejsi Staré Mésto. Pfes HSM prochézi silnice 1/14, tvofici jeho obchvat a silnice I11/300. Od roku
1871 vede zastavbou HSM Zelezniéni trat’ 045 Trutnov - Svoboda nad Upou, na které je umisténo
nadrazi Kalna Voda a dvé Zelezni¢ni zastavky Trutnov - Staré Mésto a Trutnov - Zelena Louka. V
HSM konci autobusové linky trutnovské MHD ¢. 1, 2, 4 a 6 a prochazeji tudy pifiméstské linky
systétmu IREDO.



Situace

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha 0 orna ptda
[ trvalé travni porosty [] zahrada O jiny
Vyuziti pozemka: 0 RD O byty O rekr.objekt L1 garaze jiné
Okoli: [] bytova zona prumyslova zona [] nakupni zona
[ ostatni
Pipojky: /O voda [/ X kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro X telefon O dalkové vytapeéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tF.
Poloha v obci:
Piistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1089/24 VB chiize a jizdy, vlastnik Jank( Zdenka, Ing. Kos Petr
1089/1 VB chiize a jizdy, vlastnik Jankl Zdetika, Ing. Kos Petr, Soucek Otakar

Celkovy popis nemovité véci

Nemovitd véc - pozemky se stavbou BD, je situovana v méstské ¢asti Horni Staré Mésto, v okoli
prevazné prumyslové zastavby, v zadni Casti navazuji stavby fadovych garadzi. Nemovita véc se
nachdzi v blizkosti Zelezni¢ni trati s vlakovou zastdvkou, dale autobusové zastavky, restauracnich
zafizeni a obchodil, od centra mésta a jeho obcCanské vybavenosti (kompletni sit’ uradii, policie,
soud, posta, MS, Z8, SS, muzeum, kino, obchody, sluzby, sportovni a restauracni zafizeni) vzdalena
cca. 4,5 km, od bankomatu, autobusové zastavky, obchodniho centra Family, obchodu Kaufland a
ZS vzdalena do cca. 700 m. P¥istupna je z ul. Horska, pies pozemky p.¢. 1089/24, 1089/1, které sou
ve vlastnictvi jinych vlastnikl - ztizeno VB chlize a jizdy ve prospéch ocenlované nemovité véci (na
téchto pozemcich je ke dni ocenéni nové postavena stavba haly, kterd omezuje prijezdnym profilem
pravné zajistény piijezd k oceniované nemovité véci), z téchto pozemku je piistup ze zpevnéné
vefejné komunikace na pozemku p.&. 1977/4 ve vlastnictvi mésta. Uzemi je kompletnd
zainvestovano, budova napojena na VV, NN, VK, dle sd€leni neni stavba napojena na VK,
splaskové vody jsou svedeny do pivodnich jimek na vyvazeni (je mozné napojeni na VK). Objekt
byl dle sdéleni do r. 2024 napojen na plyn, ktery vSak vede prec pozemky p.C. 1089/1 a 1089/24,
které jsou jinych vlastniki, z toho diivodu byl plyn odpojen, je mozné napojeni na dalkove vytapéni
CEZ.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentat: Pristup k nemovité véci je ziizen VB chiize a jizdy na pozemku p.¢. 1089/24, 1089/1, které jsou ve
viastnictvi jinych vlastnikii. Dle gpl je pas v §ifi cca 5,3m

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovitd véc situovana v zédplavovém tzemi
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ANO Povodiova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bfemena ovliviiujici obvyklou cenu
ANO Zastavni pravo
ANO Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sit¢ a energetické zdroje

Komentat: Viasmické pravo
ASAS Invest a.s., Rybalkova 543, Prazské Predmesti, 55101 Jaromer

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpiisoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Zakaz zatizeni

Zadkaz zcizeni

Zastavni pravo smluvni

VB chiize a jizdy v kteroukoli denni a nocni dobu v rozsahu dle gpl. ¢. 1421-96/2016 ve prospech ocenované
nemovité veci - povinnost pro pozemky p.¢. 1089/24 a 1089/1 - zohlednéno v OC

VB chiize a jizdy v kteroukoli denni a nocni dobu v rozsahu dle gpl. ¢. 1421-96/2016 povinnost por ocerniované
nemovité véci - ve prospéch pozemku p.¢. 1089/24 - zohledneno v OC

Jiné zapisy

Prohlasent konkursu podle insolvencniho zakona - ASAS Invest a.s.
Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zdkona) - ASAS Invest a.s.
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh

Riziko napojeni na inzenyrske sité

Objekt byl dle sdelent do r. 2024 napojen na plyn, ktery vsak vede prec pozemky p.¢. 1089/1 a 1089/24, které jsou
Jjinych viastnikii, tidajné z toho ditvodu byl plyn odpojen. Je mozné napojeni na vedeni CEZ dalkové vytapéni z
p.€.933/30 ve viastnictvi Mésta Trutnov.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentat: K dnesnimu dni nent stavba uzivana, dle sdélent byl odpojen plyn, ktery zajistoval vytapéni.

3.3. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Administrativni budova s provozni halou a sklady
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Porovnavaci metoda
3. Vynosova hodnota
3.1. Vynosova metoda
4. Hodnota pozemkii
4.1. pozemky



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m* uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientt.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Administrativni budova s provozni halou a sklady

[Vécna hodnota dle THU |
Administrativni budova ma dvé nadzemni podlazi s navazujici ptizemni provozni halou a sklady. V
pfizemi se nachédzi garaze, sklady, dilny a haly, dale kotelna, v patfe se nachazi kancelare, Satny,
délnické mistnosti, socidlni zafizeni, chodby a 3 byty o velikosti 1x 2+1 a 2x 2+kk, s vlastnim
socialnim zatizenim. Uzivani stavby je v souladu s uzemnim planem.

Stafi stavby je cca. 80 let, do dnesni podoby upravena modernizaci po r. 2011, kdy byla provedena
modernizace 2. NP a zfizeni kancelarskych prostor, dile po r. 2018 byla provedena ptestavba
puvodnich priimyslovych prostor na prostory pneuservisu, byla provedena pfistavba zadnich hal a
dilen se sklady. Stavba je ke dni ocenéni ve stavu po téméi kompletni modernizaci a revitalizaci,
pouze stiesni krytina na administrativni ¢asti je v pivodnim stavu a bude vyzadovat obnovu.

PtisluSenstvim jsou venkovni Gpravy spocivajici v piipojkach NN a VV, dale zpevnéné plochy.

UzZitna plocha

Nazev Uzitné plocha

1. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
dilna 2 + socialni zafizeni 44,25 m* 1,00 44,25 m*
dilna 3 + socidlni zafizeni 47,50 m* 1,00 47,50 m?
socialni zafizeni k dilné& 3 4,29 m? 1,00 4,29 m?
kancelaf s kuchyiikou k 11,65 m? 1,00 11,65 m?
diln¢€ 3
dilna 1 + socidlni zafizeni 45,62 m* 1,00 45,62 m*
dilna 4 65,55 m? 1,00 65,55 m?
sklad, chodba k dilnég 4 551 m? 1,00 551 m?
WC k dilné 4 1,13 m? 1,00 1,13 m?
socilani zafizeni k diln¢ 4 5,40 m? 1,00 5,40 m?
chodba k dilné 4 7,31 m? 1,00 7,31 m?
2x sklad k diln€ 4 30,50 m? 1,00 30,50 m?
hala 120,33 m? 1,00 120,33 m?
kancelaf 8,82 m? 1,00 8,82 m?
sklad k hale 61,52 m* 1,00 61,52 m*
truhlarna 124,34 m? 1,00 124,34 m?
autodilna 112,88 m? 1,00 112,88 m?
sklad 106,21 m? 1,00 106,21 m?



prodejna pneuservisu
kancelar pneuservisu
sklad pneuservisu
socialni zafizeni
pneuservisu

Satna a kuchyiika
pneuservisu

chodba pneuservisu
WC pneuservisu
pneuservis

sklad pneumatik
sklad

administrativni ¢ast chodba

socialni zafizeni
kancelar

technicka mistnost
kancelar

Vycet mistnosti:
chodba

Satna

socialni zafizeni
ochoz

kancelar

Satna a kuchyiika
WC

sprcha

ochoz

kuchynka

socialni zafizeni
ochoz

kancelar

ochoz

Satna + kuchynka
socialni zafizeni
kancelar

zadveri

chodba

sklad

chodba

WC

WC

umyvarna
kuchynika

délnicka mistnost 1 +
podkrovni mistnost
spolecna chodba
délnicka mistnost 2
délnicka mistnost 3

1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

koef
1,00
1,00
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
1,00
0,50
1,00
1,00
0,50
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00
1,00
1,00

4,48 m*

1 711,80 m*



délnicka mistnost 4 12,52 m? 1,00 12,52 m?
sklad, technickd mistnost 5,46 m? 1,00 5,46 m’
spole¢na chodba 27,25 m? 1,00 27,25 m?
byt ¢. 2 - chodba 12,62 m? 1,00 12,62 m?
byt €. 2 - kuchyné 13,66 m* 1,00 13,66 m*
byt ¢. 2 - WC 1,44 m? 1,00 1,44 m?
byt ¢. 2 - sprcha 3,50 m? 1,00 3,50 m?
byt €. 2 - pokoj 12,51 m? 1,00 12,51 m?
byt ¢. 2 - schodisté + 5,86 m* 1,00 5,86 m?
komora
byt ¢. 2 - pokoj a chodba v 20,03 m? 1,00 20,03 m?
podkrovi
délnicka mistnost ¢. 7 15,84 m? 1,00 15,84 m?
délnicka mistnost ¢&. 5 17,20 m? 1,00 17,20 m?
sklad 9,56 m* 1,00 9,56 m*
délnicka mistnost &. 6 15,37 m* 1,00 15,37 m?
byt €. 5 - vstup 1,91 m? 1,00 1,91 m?
byt ¢. 5 - pokoj s kk 19,48 m? 1,00 19,48 m?
byt €. 5 - socidlni zafizeni 5,45 m? 1,00 5,45 m?
byt ¢. 5 - pokoj 18,34 m? 1,00 18,34 m?
byt €. 1 - vstup 4.42 m? 1,00 4,42 m?
byt ¢. 1 - kuchyné 16,47 m? 1,00 16,47 m?
byt €. 1 - pokoj 9,14 m* 1,00 9,14 m?
byt €. 1 - socidlni zafizeni 4,53 m? 1,00 4,53 m?
480,39 m?
2192,19 m’
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1. NP 1926,71 3,50 m
2. NP 577,90 2,50 m
2 504,61 m’
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP vs. 10056,86 = 10 056,86
7  zastf. 487,58 = 487,58
Obestavény prostor - celkem: 10 544,44 m*

Konstrukce Popis
1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné a betonové s izolaci proti zemni vlhkosti
2. Svislé konstrukce zdéné

3. Stropy betonové, dievéna, SDK podhledy

4. Krov, stfecha sedlova a plocha

5. Krytiny stfech PVC folie, zivicna, plechové vinité desky

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany a hlinikovy plech

7. Uprava vnitinich povrchil dvouvrstvé vapenné omitky

8. Uprava vnégjsich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky, z Casti zateplené
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9. Vnitini obklady keramické

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

21

Schody

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod
Vnitini vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod

. Ohtev teplé vody
22.
23.
24.
25.
26.

Vybaveni kuchyni
Vnitini hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instalacni pref. jadra

bézné keramické obklady

ocelové venkovni

dievéné, PVC hlinikové

sekéni vrata

PVC s izola¢nim dvojsklem

koberce, vinyl, dlazby, zatézova podlaha
UT s kotlem na zemni plyn

trifazova

ano

rozvod tepIné a studené vody, PVC potrubi
plastové potrubi

rozvod zemniho plynu

boilery + plynovy kotel

standardni linky v¢. zafizovacich pfedméta
WC, sprchové kouty, umyvadla

chybi

prislusenstvi, alarm, kamerovy systém

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

7 065 K&/m?
10 544,44 m’
74 496 469 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 10,90 8 120 115 8 120 115 11,49
2. Svislé konstrukce 25,80 19 220 089 19 220 089 27,19
3. Stropy 12,00 8939 576 8939 576 12,65
4. Krov, stfecha 6,30 4 693 278 4 693 278 6,64
5. Krytiny stfech 2,30 1713419 1713 419 2,42
6. Klempiiské konstrukce 0,70 521 475 521 475 0,74
7. Uprava vnitinich povrchii 4,30 3203 348 3203 348 4,53
8. Uprava vné&jsich povrchil 3,00 2234 894 2234 894 3,16
9. Vnitini obklady keramické 0,00 0 0 0,00
10. Schody 2,20 1 638 922 1 638 922 2,32
11. Dvete 2,30 1713419 1713 419 2,42
12. Vrata 2,70 2011405 2011405 2,85
13. Okna 3,30 2458 383 2 458 383 3,48
14. Povrchy podlah 3,10 2309 391 2309 391 3,27
15. Vytapéni 1,20 893 958 893 958 1,26
16. Elektroinstalace 7,20 5363 746 5363 746 7,59
17. Bleskosvod 0,30 223 489 223 489 0,32
18. Vnitini vodovod 2,20 1 638 922 1 638 922 2,32
19. Vnitini kanalizace 1,90 1 415 433 1415433 2,00
20. Vnitini plynovod 0,00 0 0 0,00
21. Ohfev teplé vody 0,50 372 482 372 482 0,53
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 2,00 1 489 929 1 489 929 2,11

24. Vytahy 0,00 0 0 0,00
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25. Ostatni 5,80 4320 795 500 000 0,71
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 70 675 674 K&
MnoZstvi 10 544,44 m*
Zakladni upravena jedn. cena JO) 6 703 K¢&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 1927
Uzitna plocha (UP) [m?] 2192
Obestavény prostor (OP) [m’] 10 544,44
Zékladni upravena jedn. cena (JC) [K¢&/m?] 6 703
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K¢&/m?] 6 703
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 70 679 381
Stari rokd 97
Opotiebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 28 271 752

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Porovnavaci metoda

Ocefovanid nemovita véc

Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni voln€ prodavanymi nemovitymi vécmi. Jelikoz specificka kritéria nelze aplikovat na
jiné subjekty, zjisti se obvykld cena pfiméfenym koeficientem prodejnosti v daném misté a Case
v zé&vislosti na prodejni cené, ¢i diskontované nabidkové cené za obdobny typ nemovitych véci -

— Stavba samostatné¢ stojici pro vyrobu a skladovani, s kancelarskymi prostory a déale s provoznimi
byty, v dobrém technickém stavu, situovana v lokalit¢ s obcanskou vybavenosti v dochozi
vzdalenosti, s primérnou dostupnosti a obsluznosti.

UZitna plocha: 2192,19 m*
Obestavény prostor: 10 544,44 m’
Zastavéna plocha: 1 926,71 m*
Vymeéra pozemku: 4 343,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:
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Nazev: Stavba pro vyrobu a skladovani

Lokalita: Potici u Trutnova

POpiS: Pozemek st.p.¢. 838/1 se stavbou pro vyrobu a skladovani a okolni pozemky ve FC, zobchodované smlouvoul
kupni ze dne 5.1.2023 v fizeni V-9560/2022-610

Pozemek: 3 593,00 m?

Uzitna plocha: 950,00 m?

Zastavéna plocha: 1 055,00 m*




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,97
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,02
K5 Celkovy stav 1,00 b
K6 Vliv pozemku 1,01 Zdroj: www.cuzk.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

10 560 000 950,00 11116 1,05 11 672
Nazev: Vyrobni areal
Lokalita: Trotina
Popis: Vyrobni a skladovaci aredl, ktery je zkolaudovan a slouzi jako truhlafska dilna nal

okraji obce Trotina. V objektu jsou vyrobni prostory a dale kanceléaiské, skladové al
pod. Celkova plocha pozemki je 8143 m2. VSe je umisténo na rozsahlych
pozemcich slouZicich zejména pro skladovani feziva a jeho manipulaci. Objekt je
napojen na elektrickou energii (230/400V), vetejny vodovod, septik, plyn, telefon,
internet. Vytapéni je zajisténo kotlem na dievo s rozvodem tepla pomoci UT a
lokalni na dfevo v administrativni ¢asti.

Pozemek: 8 143,00 m?

Uzitna plocha: 1 520,00 m?

Zastavéna plocha: 1 608,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,80
K2 Velikosti objektu 0,99
K3 Poloha 1,08
K4 Provedeni a vybaveni 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K5 Celkovy stav 1,03
K6 Vliv pozemku 0,97
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
17 950 000 1 520,00 11 809 0,90 10 628
Nazev: Vyrobni hala, prostoru 507 m2
Lokalita: Dvtr Kralové nad Labem
Popis: Vyrobni objekt situovany v centru obce Dviir Kralové nad Labem. Objekt je ve

velmi dobrém stavu, a to diky pravidelnym revizim a pravidelné udrzb€. Nemovitd
véc ma dvé nadzemné podlazi, 4 samostatné kancelare, dale skladovaci a vyrobni
prostory. Objekt je smiSené konstrukce, disponuje vlastnim vytahem, dvéma)
schodistémi, malou kuchyni, koupelnou se sprchovym koutem, vlastni Satnou aj
dvéma toaletami. U objektu vlastni parkovisté pro 5 vozidel.

Pozemek: 793,00 m?

UZitna plocha: 507,00 m*
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,75
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,02
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
11 500 000 507,00 22 682 0,76 17 238

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Upravené nabidkové a realizované ceny se pohybuji v intervalu od 10000 - 18 000,- K&/m?
zapocitatelné plochy. Hodnotu vzhledem ke vSem skutecnostem stanovuji kvalifikovanym odhadem
pfi stfedni urovni.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 10 628 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 13 179 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 17 238 K&/m?
Stanovena porovnavaci hodnota 29 000 000 K¢
Jednotkova cena 13 229 Ké&/m*
Vysledna porovnavaci hodnota 29 000 000 K¢

3. Vynosova hodnota

3.1. Vynosova metoda

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjiStovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, mezinarodn¢ uznavanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti
vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uZzitkovosti.

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zpisobem piimé kapitalizace stabilizovaného
trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota =

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednoduSené¢ predstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pti ulozeni do penézniho tstavu, budou uroky
stejné jako rocni vynos nemovitosti. Je dualezité¢ si uvédomit, ze vynos, a z né& odvozenou
vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat
v navaznosti na zmény podstatnych vstupi, tj. pfedevSim vySsi urokové miry kapitalizace, vyvoj
urovné najemného, cen stavebnich praci, ndkladl na spravu a adrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v uvahu, a povazovat
ji za jeden z podkladii odhadu obvyklé (trZni) ceny.
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Zavedené predpoklady, ivodni informace:

Vychézi se z predpokladu, ze majitel nemovitost pronajima za ucCelem dosazeni trvale
odcerpatelného vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil piijma z ndjemného a vydaju, resp. naklada
vynalozenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv."vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemki). Zastavbou se totiz
ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro vyjadieni "vécné renty"
je nutné v nakladech uvazovat s vytvaienim rezervy na obnovu stavby tak, aby byl "stfadan" kapital
na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov (obnovovaci investice), nebo na
vybudovani stavby nové po skoncenti jeji zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizace je dilezitym faktorem pii vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného primérného ziroceni penéz na kapitalovém trhu, tj.
z alternativniho zptsobu investovani. Vychazi se pfi tom z pramérného bezrizikového, resp. malo
rizikového zuroceni penéz na kapitalovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské
investi¢ni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se s piihlédnutim k druhu nemovitosti,
zpusobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvys$i o miru rizika pfi nakupu konkrétni
nemovitosti.

Protoze to jiz nas$ trh s nemovitostmi umoziiuje (nemovitosti se nabizi soucasné k prondjmu nebo ke
koupi), doporucujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitdlového trhu korigovat ptimou
analyzou trhu s nemovitostmi, tj. realnym ocekévanim investorti na tomto trhu.Takto stanovena
urokova mira kapitalizace predstavuje tedy vynos urcit¢ho typu nemovitosti vztazeny k jejich
trznim cenam.

Jako realnou trokovou miru kapitalizace se doporucuje na zaklad¢ shora uvedeného, uvazovat v
rozpéti 4.0 - 9.0 %.

Najemné pro vypocet vynosi:

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

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

- teplo a teplou vodu,

- vodné a stoCné,

- elektrickou energii,

- vykony spojt,

- piipadné dalsi sluzby sjednané individualné,

- vybaveni prostoru

- a pod.

Uvedené naklady hrazené mimo ndjemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k ucelu, pro ktery je hodnoceni provadeéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, je pro objektivni vyjadfeni vynosové hodnoty nutné uvazovat s nijemnym stanovenym v
relaci odpovidajici souasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalit¢ pronajimané nemovitosti.

Oduvodnéni pouzitého obvyklého najemného:

Stavba neni ke dni ocenéni uzivdna vlastnikem ani ndjemci. Pro vypocet uzitku je pouzit tzv.
simulovany obvykly najem. Obvyklé ndjemné je stanoveno na zaklad¢ vlastni databaze obvyklého
najemného a dale na zédkladé nabizenych obdobnych prostor k prondjmu prostiednictvim realitnich
servertil, rovnéz tak naklady na provoz a udrzbu nemovitosti jsou stanoveny odbornym odhadem na
zaklad¢ predpokladaného vynosu.
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V misté se pohybuje najem srovnatelnych komercnich prostor pro vyrobu v intervalu 100 - 1500,-
K¢&/m2, prostory skladové se pronajimaji v intervalu 400-800,- K&/m? | prostory kancelafské v
intervalu 1800-2300,- K¢&/m2/rok a prostory pro bydleni v intervalu 2000-2300,-K¢/m2/rok,
vSechny najem jsou uvazovany bez sluzeb.

V soucasné dobé a pro tento konkrétni piipad bude uvazovana mira kapitalizace ve vysi: 5 %.

Analyza trzniho najemného

Vynosy z obytnych prostor

Nazev Vyméra Mésicni Néjem Koef.  Upraveny n4;.

[m?] najem [K&/m*/rok] [K&/m?/rok]
[K<]

Trutnov, HSM - byt 2+KK v 50,00 10 500,00 2 520,00 0,80 2 016,00

. nadzemnim patie o

vymeie 50 m2. Kuchyn

vybavena

Trutnov, HSM - byt po 60,00 15 000,00 3 000,00 0,70 2 100,00

modrenizaci 3+KK o vyméie
60 m2, situovany v klidné
Casti, umistény v prvnim
patfe dvoupodlazniho

objektu

Trutnov, HSM - byt o 58,00 13 500,00 2 793,10 0,80 223448
velikosti 2 + 1, ve stavu po

modernizaci

Trutnov - byt 2+1 + sklep. 55,30 13 900,00 3 016,27 0,70 2 111,39

Byt je po modernizaci,
umistény ve 2. patie
cihlového bytového domu

Obvyklé trzni ndjemné [K&/m?*/rok] 2 115,00
Vymnosy z kancelatskych prostor
Nazev Vymér  M¢sicni Najem Koef.  Upraveny n4j.
a najem [K¢&/m*/rok] [K&/m*/rok]
[m’] [K¢]
Kancelaiské prostory v centru 160,00 35 000,00 2 625,00 0,80 2 100,00

okresniho mésta Trutnov na
hlavnim namésti. Komercni
prostory jsou umistény v
prvnim nadzemnim podlazi
budovy, vchod z podloubi
hlavniho namésti.

Nebytovy prostor o plose 25,00 4 800,00 2 304,00 0,80 1 843,20
25,34 m2 na KrakonoSové
namesti v Trutnove,
umisténé¢ho v 2. NP budovy s
vytahem a bezbariérovym
vstupem. Budova i prostor
prosly kompletni
rekonstrukcei. Jedna se o
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jednu mistnost, vytapéni
adiatorech, nové plastova
kna, internet

ebytovy prostor v centru 85,00 20 000,00
rutnova. Jedna se o

ronajem nebytovych prostor
vylohou a vlastnim vstupem
ulice, v pfizemi

istorického domu. Vyméra
rostor ¢ini cca 85 m2.

rostor 1ze vyuzit jako
rodejnu se zazemim,
ancelare

ancelar 34 m2 v Horské 34,00 8 100,00
lici naproti poste. Kancelar
1. patfe budovy ve

ynikajici poloze pfimo v
entru mésta, hned pod
améstim. Prostor je predélen
fickou, zadni ¢ast s

yvhledem do Horské ulice.
myvatelna podlaha,

uchynkou, kazetovy strop,
clektronické zabezpeceni.
Nové socialni zazemi.

2 823,53

2 858,82

0,80

0,80

2 258,82

2 287,06

Obvyklé trzni ndjemné [K&/m?/rok]

2 122,00

Vynosy ze skladovych prostor

Nazev Vyméra Mésicni
[m?] najem
[K¢]

Najem
[K&/m?*/rok]

Koef.

Upraveny naj.
[K&/m*/rok]

Skladovaci prostor v Polsk¢ 419,00 39 000,00
ulici v Trutnové. Jedna se o

suchy, nové vymalovany

prostor s podlahovym

vytapénim, umistény v

pfizemi budovy, ktera prosla

kompletni rekonstrukci. Jsou

zde nova plastova okna,

zaveden internet, vytapéni

plynovym kotlem. Parkovani

pfimo u budovy.

Nebytovych prostor po 57,00  5225,00
rekonstrukci v centru mésta,

vhodny pro lehkou vyrobu,

sklady, apod., se socidlnim

zazemim a kuchynkou na

kazdém patie.
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Skladovaci prostory v 93,00 7750,00
komercnim objektu. Moznost

parkovani ve dvofe objektu, s

mozny piivodem vody do

mistnosti.

Prostor se nachazi ve druhém 198,00 8 250,00
nadzemnim podlazi a 1ze jej

libovoln¢ stavebné upravit. V

objektu je k dispozici vytah.

Nebytové prostory v 1.NP 135,00 9 500,00
domu v centralni ¢asti obce

Chotévice piimo u silnice 1.

tf. Trutnov - Ji¢in, na kterou

je napojena manipulacni a

parkovaci plocha pted

vstupem do objektu. Mozno

vyuzit jako skladovaci a

provozni prostory. K prostoru

nalezi socidlni zdzemi.

1 000,00

500,00

844,44

0,80

0,80

0,80

800,00

400,00

675,55

Obvyklé trzni ndjemné [K&/m?/rok]

730,00

Vynosy z vyrobnich prostor

Nazev Vyméra Meésicni
[m?] najem
[K<]

Najem
[K&/m?*/rok]

Koef.

Upraveny naj.
[K&/m?*/rok]

Stavba, kterou Ize vyuzit jako 886,00 70 000,00
sklad, dilnu, prekladisté. K

dispozici je i venkovni plocha

cca 1200m2. Objekt ma

samostatnou "kancelatr" pro

obsluhu, je stfezen a pod

kamerovym systémem a

nachdzi se uvnitt oplocené¢ho

arealu.

Vyrobni hala idedlni pro 990,00 80 000,00
dfevovyrobu, vyrobu srubd,

roubenek a jiné skladove

vyuziti. Hala je vybavena

portdlovym jefabem s

nosnosti 1500 kg

Nebytovy prostor, slouzici 23,00  3500,00
jako dilna, v centru Dvora

Kraloveé nad Labem. Prostor

je v udrzovaném stavu,

nachazi se v ptizemi zdén¢ho

domu, se samostatnym

vchodem. V mistnosti je jedno

okno, vytapéni je lokalni,

plynové.

Nebytovy prostor vhodny pro 105,00 15 730,00
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969,70
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0,80
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1 438,17




ehkou vyrobu, prostor ve
¢st¢ Dvir Kralové nad
abem. K dispozici je
bchodni prostor s
uchynskym koutem, socidlni
zazemi, technicka mistnost a
zadveri

Obvyklé trzni ndjemné [K&/m?/rok] 1276,00
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynost
¢. plocha - tcel podlazi podlah. nijem najem najem mira
plocha kapit.
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.0bytné prostory 2. NP + podkrovi 149 2 000 24 833 298 000 5,00
- 3x byt
2.0bytné prostory 2. NP + prostory 128 1 000 10 667 128 000 5,00
pro ubytovani
3.Kancelarské 2. NP - kancelafe 156 1900 24700 296 400 5,00
prostory + zdzemi
4.Vyrobni prostory 1. NP - provozni 1712 1 000 142 667 1712000 5,00
prostory - vyroba,
sklad, kancelare
Celkovy vynos za rok: 2434 400
Vypocet hodnoty vynosovym zptlisobem
Podlahova plocha PP m’ 2145
Reprodukéni cena RC K¢ 70 679 381
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni ndjemné za m’ Nj K¢/ 1135
(m?*’rok)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 2434 400
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 2190 960
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 10 000
Pojisténi K¢&/rok 19 011
Opravy a udrzba 0,80 % * RC K¢/rok 565 435
Sprava nemovitosti 10,00 % * Nh  K¢/rok 219 096
Ostatni néklady K¢&/rok 0
Néklady celkem v K¢é/rok 813 542
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&/rok 1377 418
Mira kapitalizace % 5,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&é¢na renta Cv=N/1
Vynosova hodnota (bez odecteni ndkladii na uvedeni K¢ 27 548 360
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 50 000
(ztizeni ptipojky dalkového vytapéni)
Vynosova hodnota Cv K¢ 27 498 360
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4. Hodnota pozemkii
4.1. pozemky
Porovnavaci metoda

Pii porovnani pozemki byly dale vzaty v tivahu takové faktory jako jsou datum transakce, lokalita,
dostupnost, tvar a velikosti pozemki, jejich vybavenost inzenyrskymi sitémi, vyuziti dle izemné
planovaci dokumentace, existence izemniho rozhodnuti, mozna zastavitelnost pozemk, apod.

Pozemek st.p.€. 323 je zastavén stavbou €.p. 288 s navazujici stavbou haly a pozemek p.¢. 1089/19
je zastavén prfistavbou haly, zbyld ¢ast je manipulaéni plochou se zpevnénym asfaltovym a
stérkovym povrchem. Uzemi je ¢aste¢né zainvestované - pozemky napojené na VV a NN. Uzivéni
je v souladu s pravnim stavem, mesto nema platnou cenovou mapu stavebnich pozemkdi.

Pozemky se stavbou tvoti funk¢ni celek, tzn. ze pozemky maji shodného vlastnika, funkéné spolu
souvisi a jsou urceny ke spole¢nému uzivani. Tvoii proto funkéni celek ve smyslu §9 zakona ¢.
151/97 Sb. O ocenovani majetku. Budou proto ocenény spole¢né jako funkéni celek.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Bylo zjisténo, Ze se trzni hodnota stavebnich pozemkl a pozemkl v FC se pohybuje v intervalu od
2000-4000,- K¢&/m?, v tomto piipadé jednotkova cena za m? plochy pozemku se stavbou je
odhadovana pfi spodni urovni ve vysi 2000,- K&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké |

zastaveéna plocha a 323 1501 2 000,00 3002 000
nadvofti
ostatni plocha - 1089/19 2842 2 000,00 5684 000
manipulacni plocha
Celkova vyméra pozemkii 4343 Hodnota pozemkii celkem 8 686 000

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Administrativni budova s provozni halou a sklady 28 271 752,40 K¢
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Porovnavaci metoda 29 000 000,- K¢
3. Vynosova hodnota

3.1. Vynosova metoda 27 498 360,- K¢
4. Hodnota pozemkii

4.1. pozemky 8 686 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 29 000 000 K¢
Vynosova hodnota 27 498 360 K¢
Reproduk¢ni hodnota 70 679 381 K¢
Vécna hodnota 36 957 752 K¢

z toho hodnota pozemku 8 686 000 K¢
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Trzni hodnota 29 000 000 K¢

slovy: Dvacet devét milionti K¢

Silné stranky
Stavba pro vyrobu a skladovani, s kancelarskymi a bytovymi prostory, ve stavu po modernizaci a
revitalizaci.

Slabé stranky

Riziko napojeni na sité

Vzhledem k nové vystavéné vyrobni hale, je pfijezd k oceniované nemovité véci vymezen dle
skutecného stavu vécného bfemene

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zakona ¢.151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocenovani
majetku).

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zdkladnich parametrii ocefiované nemovité véci. Pii uréeni trzni
hodnoty byl pouzit porovnavaci zptisob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim oceiiované nemovité veci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientli vcetné
jejich zdtivodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pifi mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Trzni hodnota byla stanovena jako aritmeticky priamér upravenych
nabidkovych cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky oceniované
nemovité veci.

Po nemovitych vécech uvedeného typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjisténému
technickému a pravnimu stavu t.j. Stavbé obCanské vybavenosti uZivané jako pneuservis,
vyrobni a skladové haly, provozni byty, v dobrém technickém stavu, s pfimérenymi pozemky,
situovana v lokalité v blizkosti ob¢anské vybavenosti, vhodné pro komercni ucely, s velmi
dobrou dostupnosti a obsluZnosti, v dané lokalit¢ je po obdobnych nem.vécech poptavka vyssi
nez nabidka

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny obvyklé:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databaze a data z realitnich kancelafi
B) Vytvotena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze
C) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach
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D) Na zédkladé analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory
E) Na zéklad¢ interpretace vysledkil analyzy byla stanovena trzni hodnota

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ocenéni je provedeno ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zakona ¢.151/1997 Sb., ve znéni
zakona ¢. 237/2020 Sb, o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zékont (zakon o ocenovani
majetku)

Na zaklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametrii, mistniho Setfeni, vysledkll ziskanych
pouzitim porovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktori navrhuji trzni hodnotu
nemovité véci - pozemku st.p.¢. 323 se stavbou pro vyrobu a skladovani ¢p. 288 a pozemku
p.¢. 1089/19, vSe v k.i. Horni Staré Mésto, obci Trutnov, zapsané na LV ¢. 6406, vedené u
Katastralniho Gfadu pro Kralovéhradecky kraj, KP Trutnov, se zohlednénim prav a zavad:

Trzni hodnota 29 000 000 K¢

slovy: Dvacet devét miliont K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnéavaci metoda je zaloZena na usudku znalce.
Zaver je vysoce pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 5
Kopie katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace 8
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.01.2025 10:55:02
Okres: C20525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov
Kat.luzemi: 769151 Horni Staré Mésto List wlastnictvi: 6406

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

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave

ASAS Invest a.s., Rybalkova 543, PrazZské Prfedmésti, 05776023
55101 Jaroméf

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpdsob ochrany
St. 323 1501 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: Horni Staré Mésto, &.p. 288, vyroba
Stavba steji na pozemku p.&.: 8St. 323
1089/19 2842 ostatni plocha manipulaéni
plocha

Bl Vé&cna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v &asti B

Typ vztahu

o Vécné brfemeno chiize a jizdy
v kteroukoli denni a noéni dobu v rozsahu dle gpl.&. 1421-96/2016
Oprdvnéni pro
Parcela: 1089/19
Povinnost k
Parcela: 1089/24

Listina Smlouva darovaci, o zaniku vécného bfemene, o zFizeni vécného bfemene -
beziplatna ze dne 12.12.2016. Pravni uUéinky zapisu k okamZziku 19.12.2016
16:30:45. Zapis proveden dne 26.01.2017.

V-11254/2016-610

Pofadi k 19.12.2016 16:30

© Vécné bfemeno chize a jizdy
v kteroukoli denni a noéni dobu v rozsahu dle gpl.&. 1421-96/2016
Oprdvnéni pro
Parcela: 1089/19
Povinnost k
Parcela: 1089/1

Listina Smlouva darovaci, o zaniku vécného bfemene, o zfizeni vécného bfemene -
bezuplatna ze dne 12.12,.2016. Pravni Géinky zapisu k okamZziku 19.12.2016
16:30:45. Zapis proveden dne 26.01.2017.

V-11254/2016-610

Pofadi k 19.12.2016 16:30

C Vécna prava zaté&iujici nemowvitosti v &asti B véetnd scuvisejicich ddaju

Typ vztahu

© Vécné bfemeno chiize a jizdy
v kteroukoli denni a noéni dobu v rozsahu dle gpl.&. 1421-96/2016
Oprdvnéni pro
Parcela: 1089/24
Povinnost k
Parcela: 1089/19

Listina Smlouva darovaci, o zaniku vécného bfemene, o zfizeni vécného bfemene -

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrélni pracovisté Trutnov, kod: €10.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.01.2025 10:55:02

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov

List wlastnictvi: 6406

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Kat.luzemi: 769151 Horni Staré Mésto

Typ vztahu

bezaplatnd =ze dne 12.12.2016. Pravni d€inky zapisu k okamZiku 19.12.2016
16:30:45. Zapis proveden dne 26.01.2017.

V-11254/2016-610
Pofadi k 19.12.2016 16:30

© Zastavni pravo smluvni

- dluhy do vySe 4.500.000,00 K&
- dluhy vzniklé do 31.3.2038 do celkové vyse 25.000.000,00 K&
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Parcela: St. 323, Parcela: 1089/19

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z., o zdkazu zcizeni &.
ZN/0436704439 ze dne 01.11.2017. Pravni ucinky zépisu k okamZiku 02.11.2017
09:21:19. Zapis proveden dne 23.11.2017.

V-9520/2017-610
Poradi k 02.11.2017 09:21

o Zakaz zcizeni

zfizeno po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Parcela: St. 323, Parcela: 108%/19

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni &.

2ZN/0436704439 ze dne 01.11.2017. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 02.11.2017
09:21:19. Zapis proveden dne 23.11.2017.

V-9520/2017-610
Pofadi k 02.11.2017 09:21
o Zastavni prave smluvni

- dluhy do vysSe 4.000.000,00 K&
- dluhy vzniklé do 31.03.2033 do vySe 25.000.000,00 Ké&
Oprdvnéni pro

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Parcela: St. 323, Parcela: 1089/19

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni &.
ZN/0436706469/LCD ze dne 08.11.2017. Pravni uéinky zapisu k okamziku
09.11.2017 09:34:00. Zapis proveden dne 01.12.2017; uloZeno na prac. Trutnowv

V-9714/2017-610
Poradi k 09.11.2017 09:34

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni &.

ZN/0436706469/LCD =ze dne 08.11.2017. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
09.11.2017 09:34:00. Zapis proveden dne 01.12.2017; uloZenc na prac. Trutnov

Nemovi ti Fsou v

jzemnim ob

e kterém wvykonava

itni spra

I katastru ne

cky kraij, Katastrdlnl pracoviit

Katastrdlni dfad pro Kralo té Trutnov, koéd: ¢
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.01.2025 10:55:02

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov

List vlastnictvi: 6406
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach

Kat.luzemi: 769151 Horni Staré Mésto

(St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

V-9714/2017-610
Souvisejici zdpisy

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho préva podle ob&.z., o zadkazu zcizeni &.
ZN/0436706469/LCD ze dne 08.11.2017. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
09.11.2017 09:34:00. Zapis proveden dne 01.12.2017; uloZeno na prac. Trutnov
V-9714/2017-610
o Zakaz zcizeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k
Parcela: St. 323, Parcela: 1089/19

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zdkazu zcizeni &.
ZN/0436706469/1LCD ze dne 08.11.2017. Pravni aéinky zapisu k okamziku
09.11.2017 09:34:00. Zapis proveden dne 01.12.2017; uloZeno na prac. Trutnov

V-9714/2017-610
Poradi k 09.11.2017 09:34

o Zastavni pravo smluvni

- dluhy do vy3e 5.000.000,00 K&
- dluhy vzniklé do 30.09.2040 do vyse 10.000.000,00 K&
Oprdvnéni pro

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Parcela: St. 323, Parcela: 1089/19

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni, o zakazu
zatiZeni &. ZN/0496807149 =ze dne 11.06.2020. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
15.06.2020 11:12:37. Zapis proveden dne 08.07.2020; uloZeno na prac. Trutnov

V-4256/2020-610
Poradi k 15.06.2020 11:12

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

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni, o zdkazu
zatiZeni &. ZN/0496807149 ze dne 11.06.2020. Pravni uéinky =zapisu k okamziku
15.06.2020 11:12:37. 2apis proveden dne 08.07.2020; uloZenc na prac. Trutnov

V-4256/2020-610
Souvisejici zdpisy

Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obc.z., o zakazu zcizeni, o zakazu
zatizeni &. ZN/0496807149 ze dne 11.06.2020. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku
15.06.2020 11:12:37. Zapis proveden dne 08.07.2020; uloZenoc na prac. Trutnov
V-4256/2020-610
o Zakaz zcizeni
podle &lanku IV smlouvy o z¥izeni zastavniho prava
Nemovi ti jsou v U 3 T

izemnim ob

prava

kterém v
¥ kraj, Katast
strana 3

Kata

i dfad pro Kralo
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.01.2025 10:55:02
Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov
Kat.tzemi: 769151 Horni Staré Mésto List vlastnictwvi: 6406
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Ceska spof%te%na, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k
Parcela: St. 323, Parcela: 1089/19

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni, o zakazu
zatiZeni &. ZN/0496807149 ze dne 11.06.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku
15.06.2020 11:12:37. Zapis proveden dne 08.07.2020; uloZeno na prac. Trutnov

V-4256/2020-610

Poradi k 15.06.2020 11:12

o Zakaz zatiZeni
podle ¢lanku IV smlouvy o ziizeni zastavniho prava po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: St. 323, Parcela: 1089/19

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni, o zakazu
zatizeni ¢&. ZN/0496807149 =ze dne 11.06.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku
15.06.2020 11:12:37. Zapis proveden dne 08.07.2020; ulozZeno na prac. Trutnov

V-4256/2020-610

Pofadi k 15.06.2020 11:12

D Poznamky a dal3i obdobné ddaje

Typ vztahu

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
ASAS Invest a.s., Rybalkova 543, Praiské Predmésti,
55101 Jarom&#, RC/ICO: 05776023

Souvisejici zdpisy
ProhlasSeni konkursu podle insolvenéniho zikona
Povinnost k
ASAS Invest a.s., Rghalkcva 543, Praziské Predmésti,
55101 Jaroméf, RC/ICO: 05776023

Plomby a upozornéni
Cislo Fizeni Vztah k

o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi fizeni

ZDR-148/2024-610 Parcela: 1089/19
Parcela: St. 323

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva kupni NZ 70/2017 ze dne 30.03.2017. Pravni Gé¢inky zapisu k okamZiku 31.03.2017

09:40:29. Zapis proveden dne 25.04.2017.
v-2772/2017-610

ti CR

Jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonavd stdtni spravu katastru nemovit

Nemovitosti
Katastrdlni dfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlnl pracoviité Trutnov, kéd: €10.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.01.2025 10:55:02
Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov
Kat.uzemi: 769151 Horni Staré Mésto List wvlastnictvi: 6406
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina
Pro: ASAS Invest a.s., Rybalkova 543, PraZské Pfedmésti, 55101 RC/ICO: 05776023
Jaroméf
F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Trutnov, kéd: 610.

Vyhotowil: Vyvhotoveno: 23.01.2025 11:16:20
Cesky 1urad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: BEpant B s wsmnse sy

Poudfeni: Udaje katastru lze uZit pouze k U&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich Udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrilni (fad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrélnl pracoviité Trutnov, kéd: €10.
strana 5
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Kopie katastralni mapy
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Mapa oblasti
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Fotodokumentace
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem €. Z20250007.

Prohlaseni znalce

Prohlasuji, Ze jsem si védom nésledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zakona €.
99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozd¢jsich predpisit).

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 24. ¢ervna 2008, pod
¢.j. Spr. 568/2008 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 004572/2025.

V Trutnové€ 23.01.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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