D61 Elektronicka verze

Vyhotoveni ¢.:

Znalecky posudek €. 035-2014/3425

O ceneé

p.p.€. 1029 — zastavéna plocha a nadvofi spolu se stavbou €.p. 54 na pozemku stojici, s pozemky
prestavku p.p.€. 1032 — zastavéna plocha a nadvofri a p.p.¢€. 1033 — zastavéna plocha a nadvofi a
s pozemky ve funkénim celku p.p.€. 253/1 — ostatni plocha, p.p.¢€. 1746/2 — ostatni plocha, p.p.¢.
1746/3 — ostatni plocha, p.p.€. 1746/4 — ostatni plocha, p.p.€. 2086/1 — ostatni ploca, p.p.€. 2087/1 —
ostatni plocha a p.p.€. 2088 — ostatni plocha, vSe v obci 575640 - Sezemice, k.U. 747670 - Sezemice
nad Louénou, okres Pardubice v obci 575640 - Sezemice, k.U. 747670 - Sezemice nad Lou€nou, okres
Pardubice

Vlastnik nemovitosti:

Na listu vlastnictvi ¢islo 137 pro k.U. 747670 - Sezemice nad Louénou je zapsano vlastnické pravo pro

Vychodoéeska tiskarna s.r.o. Sezemice, IC: 60933496

Objednatel posudku:

Ing. David JanosSik
KSPA 44 INS 1958/2014
Gocééarova 1105, 500 02 Hradec Kralové

Posudek vypracoval dne 25. bfezna 2014:

Petr Brodsky, Ttibfichy 5. 537 01 Chrudim

Posudek obsahuje 9 stran textu véetné obalky a byl vypracovan ve tfech vyhotovenich.
Vyhoveni €. 1 a 2 obdrzi objednavatel, vyhotoveni €. 3 je pfilohou znaleckého deniku
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Uvodni éast posudku

Uéel posudku

Posudek byl vypracovan jako podklad pro insovencni fizeni dluznika Vychodoéeska tiskarna s.r.o.
Sezemice, IC: 60933496, ¢.j KSPA 44 INS 1958/2014, konkurz prohlaSen 14.2.2014, insolvenénim
spravcem ustanoven ing. David JanoSik, Go¢arova 1105, 500 02 Hradec Kréalové

Podklady pro ocenéni

- Udaje z katastru nemovitosti
- informace z mistniho ohledani

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti byly provedeny dne 12. bfezna 2014. Souc¢asné byly doplnény nékteré
dalSi udaje rozhodné pro ocenéni

Struény popis

Pfedmétem ocenéni je p.p.¢. 1029 — zastavéna plocha a nadvofi spolu se stavbou ¢&.p. 54 na pozemku
stojici, s pozemky prestavku p.p.¢. 1032 — zastavéna plocha a nadvofi a p.p.¢. 1033 — zastavéna plocha a
nadvofi a s pozemky ve funkénim celku p.p.¢. 253/1 — ostatni plocha, p.p.¢. 1746/2 — ostatni plocha, p.p.c.
1746/3 — ostatni plocha, p.p.¢. 1746/4 — ostatni plocha, p.p.¢. 2086/1 — ostatni ploca, p.p.¢. 2087/1 — ostatni
plocha a p.p.€. 2088 — ostatni plocha, vSe v obci 575640 - Sezemice, k.U. 747670 - Sezemice nad Louc¢nou,
okres Pardubice v obci 575640 - Sezemice, k.U. 747670 - Sezemice nad Louc¢nou, okres Pardubice

Oceneéni

je provedeno je provedeno obvyklou cenou, to jest cenou, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Ocenéni je provedeno ke dni ocenéni,
to jest

ke dni 25. bfezna 2014
Nalez, vymeéry a ocenéni

Provozni budova €.p. 54 na p.p.¢. 1029

Nalez: Hala s ocelovou nosnou konstrukci se zastropenim ocelovymi pfihradovymi vazniky velkého rozponu.
Hala byla postavena v roce 2004 jako novostavba na misté zdemolované puvodni primyslové zastavby a je
napojena na vSechny dostupné sité v obci. Konstrukce obvodového plasté od fasady: trapézovy plech 0,75
mm lakovany, tepelna izolace Orsil 160 mm, parozabrana, vnitini lic SDK desky GKF 15 mm. V obvodovych
sténach jsou smérem do vyrobniho prostoru osazena vrata se zvukovu nepruzvucnosti 30 dB (A) s
pohonem, v ¢asti se socialnim zafizenim a kancelafemi jsou osazena plastova termoizolaéni okna. Skladba
stropu nad vyrobnim prostorem: trapézovy plech 0,75 mm, tepelna izolace Orsil 160 mm, parozabrana,
podhled 2x SDK desky GKF 12,5 mm. Skladba stfechy nad kotelnou a skladem papiru: trapézovy plech 0,75
mm, tepelnd izolace Orsil 160 mm, parozabrana, 2x sadrokartonové desky GKF 12,5 mm, vzduchova
mezera, podhled sadrokartonové desky GKF 12,5 mm zavéSen pod vazniky. Skladba stfechy nad
kancelafemi a socialnim zafizenim: trapézovy plech 0,75 mm, tepelnd izolace Orsil 160 mm, parozabrana,
podhled 2x SDK desky GKF 12,5 mm, vzduchovd mezera, podhled AMSTRONG 600/600 zavéSen pod
vazniky. Stfecha je opatfena okapy a svody a bleskosvodem. Vnitfni ¢lenéni haly je realizovano
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sadrokartonovymi pFickami; na vstupni halu s recepci navazuje chodba s pfistupem do socidlni ¢asti s
Satnami a toaletami, oddélené pro muze a Zeny, dale jsou k dispozici kancelafe o ploSe cca 180 m2,
pomocné vyrobni prostory o ploSe cca 170 m2, hlavni vyrobni hala o plSe cca 2270 m2 s vestavbou celkem
tfi kancelafi o ploSe cca 35 m2, sklad papiru cca 428 m2 a dale tecnické zazemi - kompresorovna, strojovna
VZT, kotelna a udrzba celkem cca 170 m2 podlahové plochy. V hlavni vyrobni hale je provedena velmi
kvalitni zatéZzova podlaha, podlahy v ostatnich ¢astech podle typu prostoru betonové, dlazba, textilni nebo
povlakové. Stavba je vytapéna plynovymi kotli 3x BUDERUS 90 kW s kalsickym otopnym systémem v
nevyrobnich prostorach, ve skladu papiru 5x kalorifery. Soucasti stavby je kompletni vzduchotechnika
véetné strojny, dale systém zvlhéovani vzduchu ve vyrobni hale, rozvody protipozarni vody, Upravna vody
pro stroje a rozvod technologické vody, rozvody TUV a pfiprava TUV (2x stacionarni zasobnikovy ohfiva¢
500 litrGv pfikonu 12 kW Drazice), dale Ustfedna, kamerovy systém a zabezpeceni. SpfisluSenstvim stavby
jsou kompletni venkovni Upravy, to jest pfipojky elektro véetné transformatoru 35/0,4 kV ¢. 204060, déale
pfipojky vody, kanalizace deStové i splaskové, plynu s HUP a regulaéni fadou, venkovni osvétleni, oploceni
s vjezdovymi vraty, zpevnéné plochy a parkovisté a podobné. Stavba je ve velmi dobrém stavu a muze
nadale slouzit jak vyrobnim, tak skladovacim Gcellm. Vyrobni stroje instalované ve stavbé (podle nového
OZ soucast stavby) jsou s ohledem na moznost samostatného zpenézeni ocenény samostatné.

Trzni hodnota ocefované nemovitosti se odhadne na zakladé porovnani s realizovanymi nebo nabidkovymi
cenami obdobnych (srovnatelnych) nemovitosti — déle jen ,vzorky“. Hodnota nemovitosti, propoctena dle
konkrétniho vzorku, se spocita podle vzorce

Hy = Cuz X Ky / Vyz X Viem 1 K,

kde

H, hodnota dle vzorku,

Cy; cena vzorku,

Ky koeficient Gpravy na realnou cenu,
Vyz vyméra vzorku,

Viem Vymeéra ocefiované nemovitosti,
Ks cenotvorny koeficient.

Charakteristika nemovitosti

Stavba jiny
Konstrukce ocelovy skelet
Stav novostavba

Vlastnictvi pravnicka osoba
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Vymeéry a dispozice

Podlazi vymeéry zastavéna ploch521
m

1.NP 56,84 x 66,72 3792,36
Zastavéna plocha celkem 3 792,36 m?
Podlazi vymery obestavény
prostor

m3

1.NP 56,84 x 66,72 x ((5,8+4,1)/2+10,2)/ 2 28 727,16
Obestavény prostor celkem 28 727,16 m®

Pozemky
Pol. | pozemek vyméra
gislo [m?]
1 1029 - zastavéna plocha 3730
2 1032 - zastavéna plocha 11
3 1033 - zastavéna plocha 43
4 253/1 - ostatni plocha 1365
5 1746/2 - ostatni plocha 2374
6 1746/3 - ostatni plocha 1826
7 1746/4 - ostatni plocha 377
8 2086/1 - ostatni plocha 1560
9 2081/1 - ostatni plocha 3055
10 2088 - ostatni plocha 602
Celkem 14 943
Vzorek 1

Prodej, vyrobni objekt, 489 m?, BleSno

Prodej vyrobniho a skladovaciho arealu v Hradci Kralové. Nemovitost s vlastnim pozemkem o celkové ploSe
947 m2, 2x vyrobni hala, skladovaci prostory, parkovisté, kancelaF, pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobra
dopravni dostupnost. Blizsi informace v RK.

obr. 1 obr. 2
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Nabidkova cena

K, =0,80

2 900 000,00 Ké&
koeficient Gpravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba jiny
Konstrukce cihla
Stav dobry
Vlastnictvi neuvedeno
Vymeéry a dispozice
Zastavéna plocha 489,00 m?
Pozemky
Pol. | pozemek vyméra
gislo [m?]
1 Plocha pozemku 950
Celkem 950
Cenotvorné faktory
Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucCet koef.
faktoru [%] | skupiny [%)] K
1 Ostatni vlivy prodeje +5 +5
2 Umisténi v ramci mikroregionu +5 +5
3 Stavebné technicky stav -5
3 Vliv pfisluSenstvi 0 -5
1,04738

Ki=1,05x1,05x0,95 =

7 v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vy3si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 2 900 000,00 K& x 0,80 / 489,00 m* x 3 792,36 m”/ 1,04738 = 17 178 467,00 K¢&

Vzorek 2

Prodej, obchodni objekt, Hradec Kralové

Prodej komerénich prostor v lukrativni ¢asti Hradce Kralové - byvaly areal Tesly. Jedna se o jednopodlazni
budovu, vstupni vestibul, kancelarské prostory, skladové plochy a dilny, jednaci mistnost, kuchyrka, socialni

obr. 1

[ TEcHmiCKE A SKLADOVE
AROSTORY.

obr. 2
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Nabidkova cena

K, =0,80

4 490 000,00 Ké
koeficient Gpravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba jiny

Konstrukce cihla

Stav velmi dobry, rok rekonstrukce: 2012
Vlastnictvi neuvedeno

Vymeéry a dispozice

Zastavéna plocha 611,00 m”
Pozemky
Pol. | pozemek vyméra
gislo [m?]
1 Plocha pozemku 611
Celkem 611
Cenotvorné faktory
Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] | skupiny [%)] K
1 Ostatni vlivy prodeje +10 +10
2 Umisténi v ramci mikroregionu +10 +10
3 Stavebné technicky stav 0
3 Vliv pfisluSenstvi 0 0
1,21

Ki=1,10x1,10x 1,00 =

7 v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vy3si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 4 490 000,00 K& x 0,80 / 611,00 m* x 3 792,36 m”/ 1,21 = 18 425 501,00 K&

Vzorek 3

Prodej, vyrobni objekt, 345 m?, Hradec Kralové

Prodej rekonstruovaného komeréniho objektu vhodného k vyrobé nebo skladovani. Pfizemni budova je

situovana v oploceném arealu byvalé Fotochemy. Disponuje tfemi prostornymi mistnostmi, nové

zbudovanou umyvarnou s wc a dalSimi prostory vhodnymi pro zbudovani kancelafi. VeSkeré inzenyrské sité
pFipojeny. Nizké provozni naklady a dobra dostupnost. Vhodné pro femesinou vyrobu, ¢i sklad.

Doporucujeme!

obr. 1
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Nabidkova cena 3200 000,00 K¢
K, =0,80 koeficient Gpravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba jiny

Konstrukce cihla

Stav po ¢aste€né rekonstrukci
Vlastnictvi neuvedeno

Vyméry a dispozice

Zastavéna plocha 555,00 m”

Pozemky

Pol. | pozemek
¢islo

vyméra
[m?]

1 Plocha pozemku

550

Celkem

550

Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor

hodnota
faktoru [%]

soucet
skupiny [%0]

koef.

Ostatni vlivy prodeje

+10

+10

Umisténi v ramci mikroregionu

+10

+10

Stavebné technicky stav

-5

W W N~

Vliv pfislusenstvi

0

-5

Ki=1,10x1,10x 0,95 =

1,1495

7 v réamci daného faktoru oznaduje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti ocefiované
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 3 200 000,00 K& x 0,80 / 555,00 m” x 3 792,36 m*/ 1,1495 = 15 217 649,00 K&

Zavéreény odhad trzni hodnoty ocenované nemovitosti
Vzorek 1
Vzorek 2
Vzorek 3

Vazeny primér hodnot

Odhad trzni hodnoty "Provozni budova €.p. 54 na p.p.¢€. 1029"

nemovitosti,

17 178 549,00 K&
18 425 501,00 K&
15 217 649,00 K&

16 940 566,00 K&

16 940 000,00 Ké&



Znalecky posudek &. 035-2014/3425 Elektronicka verze Strana 8
Petr Brodsky, Tfibfichy 5, 537 01 Chrudim

Zavéreéna éast posudku

Cena p.p.¢. 1029 — zastavéna plocha a nadvofi spolu se stavbou €.p. 54 na pozemku stojici,
s pozemky prestavku p.p.€. 1032 — zastavéna plocha a nadvofi a p.p.¢. 1033 — zastavéna plocha a
nadvofi a s pozemky ve funkénim celku p.p.€. 253/1 — ostatni plocha, p.p.€. 1746/2 — ostatni plocha,
p.p.€. 1746/3 — ostatni plocha, p.p.€. 1746/4 — ostatni plocha, p.p.¢. 2086/1 — ostatni ploca, p.p.¢.
2087/1 — ostatni plocha a p.p.€. 2088 — ostatni plocha, vSe v obci 575640 - Sezemice, k.U. 747670 -
Sezemice nad Louénou, okres Pardubice v obci 575640 - Sezemice, k.U. 747670 - Sezemice nad
Louénou, okres Pardubice, zjiSténa dle dle vyhlasky €. 441/2013 Sb. ze dne 17. prosince 2013 Kk
provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlasky), éini ke dni ocenéni, to jest

ke dni 25. brezna 2014

16 940 000,00 Ké

slovy:
Sestnactmiliénidevétsetétyficettisic K&

V Tribfichach, dne 25. bfezna 2014
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 1. Unora 1989, ¢.]. SPR 2586/87 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady se
specializaci odhady nemovitosti a z oboru stavebnictvi - odvétvi stavby obytné.

Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym &islem 035-2014/3425 ve znaleckém deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd uétuji v priloze, ¢islo dokladu 2014035.

V Tribfichach, dne 25. bfezna 2014

"t

Petr Brodsky
Tribrichy 5
537 01 Chrudim




