HEX: C1C

Vyhotoveni ¢.: 1

ZNALECKY POSUDEK €. 070-2011/3100

O cené aredlu €.p. 478 s pfislusenstvim, soucastmi a pozemky v a k.d. Vyskov,
okres Vyskov

Vlastnik:

Na listu viastnictvi ¢islo 6729 pro k.0. Vyskov je/bylov &asti " A" k datu ocenéni zapsano:

PROMA CZ s.r.o. Sezemice, | C: 25250671

Objednavatel posudku:

Ing. David Janosik
Insolven@ni spravce dluznika PROMA CZ s.r.o.

Godarova 1105, 500 02 Hradec Kréalové

Posudek vypracoval dne 7. srpna 2011:

Petr Brodsky, T¥ib¥ichy 5, 531 01 Chrudim, tel.: 469687221

Posudek obsahuje 12 listi véetné obalky a byl vypracovan ve ¢tyiech vyhotovenich.
Vyhotoveni ¢islo 1 - 3 obdrzi objednavatel, vyhotoveni ¢islo 4 je piilohou znaleckého deniku.
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UVODNI €AST POSUDKU

Ueel posudku: Posudek byl vypracovan jako podklad pro zpendZeni nemovitého majetku
v insolven¢ni véci dluznika PROMA CZ sr.o. Sezemice, ¢.j.: KSPA 48 INS 6473/2009,
konkurs prohléSen dne 3.3.2010

Podkladem pro vypracovani posudku byly tyto doklady:
- Udagje z katastru nemovitosti
- skute¢nosti zjisteéné znalcem na misté samém

Prohlidka a zaméfeni/ovéreni stavu nemovitosti byly provedeny dne 04.08.2011
Soucasné byly doplnény nékteré dalSi Udaje rozhodné pro ocenéni

Struény popis. Predmétem ocenéni je prodgina nédfadi ¢.p. 478 se  sklady, vedlgSimi
budovami, prisluSenstvim a pozemky v obci a k.U. Vyskov, okresVyskov.

Ocenéni je provedeno obvyklou cenou ke dni ocenéni, to jest

kedni 7. srpna 2011

NALEZ, VYMERY A OCENENI
Hala ¢.p. 478 na pp¢. 2119/7

Nalez: Pavodni halovy kravin postaveny kolem roku 1965 byl po roce 1990 ¢astecné
prestavén aupraven ke skladovani pramyslovych vyrobka ak prodgji. V' piredni
C&sti se nachézi prodegina s kancelari, skladem a socidnim zafizenim pro
zaméstnance, ve zdéném spojovacim kréku smérem k ptivodnimu prasecéku na
ppc. 2119/8 jsou dalsi kancelde a dilnas kotelnou, v ptvodni stgji se nachézeji
celkem tti daSi skladovaci nebo dilenské prostory. Padni prostor bez moznosti
vyuZiti (pro zastieSeni pouzity piihradove vazniky), sttecha plechova. Obvodove
zdivo puvodné dievénné vypliové panely ¢astecné nahrazeny lehkym zdivem.
Prodgina néradi a kancelare jsou vytapeny plynovym kotlem, rovnéz jsou zde
provdeny podlahy, v pievazujici ¢asti vSak pavodni betonové podiahy znacné
poskozené. U vstupu do prodeny pristavéno zadveri. Objekt je napojen na
rozvod vody, elektiiny aplynu, srézkové vody svedeny do deStové kanalizace,
socidni zarizeni napojeno na vyvazeci odpadni jimku. U vstupu do prodejny
parkovaci a piijezdové plochy. Stav objektu dobry.

Vymery:
Zastavéné pl ochy a vysSky jednotlivych podl azi
Podl azi Zast avéna pl ocha VWySka
1. NP 51, 3x19, 0+8, 01x9, 05+5, 03x1, 92 = 1.056,85 n2 3,06 m
Obestaveny prostor:

45, 32x19, 0x( 0, 1+(3, 0+5,55)/2) +
5,98x19, 0x(0, 1+(4, 46+7,01)/2) +
8, 01x9, 05x( 0, 1+(3, 87+4,32)/2) +
5, 03x1, 92x(6, 3+7,69)/2 = 4.801,85 nB
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Dalsi udaje pro Zi&teéni ceny:

Druh stavby: hala
Usel uziti: obchod
Konstrukce: kovové

Konstrukce a vybaveni stavby:

Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. % Koef. Podil
01 Zakl ady S 0,07200 100 1,00 0,07200
02 Svi sl é konstrukce P 0,17100 100 0,46 0,07866
- dfevénné vypl n&, |ehké zdivo
03 Stropy S 0, 06400 100 1,00 0, 06400
04 Zast #eSeni S 0, 08000 100 1,00 0,08000
05 Krytiny st #ech S 0, 02800 100 1,00 O0,02800
06 Kl enpi #ské konstrukce S 0, 00600 100 1,00 0,00600
07 Upravy vni t £, povrcha S 0,07200 100 1,00 0,07200
08 Upravy vngj. povrchua S 0,03300 100 1,00 0,03300
09 Vnit #ni obkl ady keram S 0, 03100 100 1,00 O, 03100
10 Schody Ch 0, 01000 100 0,00 0,00000
11 Dvete S 0, 03900 100 1,00 0,03900
12 Vrata S 0, 00000 100 1,00 0,00000
13 kna S 0, 05900 100 1,00 0, 05900
14 Povrchy podl ah P 0, 04200 100 0,46 0,01932
- p¥evazuji hrubé betonové
15 Wyt 4péni S 0, 05000 20 1,00 O0,01000
15 Vyt apéni Ch 0, 05000 80 0,00 0,00000
- pouze v prodejné
16 El ektroi nstal ace S 0, 05400 100 1,00 0, 05400
17 Bl eskosvod S 0, 00300 100 1,00 0,00300
18 Vnit #ni vodovod S 0, 03200 100 1,00 O0,03200
19 Vnit #ni kanali zace S 0, 03000 100 1,00 0,03000
20 Vnit #ni plynovod Ch 0, 00300 100 0,00 0,00000
21 Chzev tepl é vody S 0, 01800 100 1,00 0,01800
22 Vlybaveni kuchyni Ch 0, 01600 100 0,00 0,00000
23 Vnit #ni hygien. za#z. S 0, 04300 100 1,00 0,04300
24 iyt ahy Ch 0, 01000 100 0,00 0,00000
25 Gstatni Ch 0, 03400 100 0,00 0,00000
Vybaveni stavby (1 = obvykl é vybaveni) 0,7720
(S = bé&zné, P = podstandardni, N = nadstandardni, Ch = neni provedeno)
Vypocet opoti‘ebeni (analyticka metoda):
Konstrukce a vybaveni Podi| Stazi Zivot. Cpot %
100A B C 100Ax(B/ O
01 S Zakl ady 9,327 46 150 2,860283
02 P Svislé konstrukce 10, 189 41 100 4,177490
03 S Stropy 8,290 46 80 4,766750
04 S Zast feSeni 10,362 46 70 6,809316
05 S Krytiny st #ech 3,627 46 50 3, 336840
06 S Kl enpi #ské konstrukce 0,777 46 50 0, 714840
07 S Upravy vnit#. povrcha 9, 327 46 50 8, 580840
08 S Upravy vngj . povrcha 4,275 46 50 3, 933000
09 S Vnit#ni obklady keram 4,016 21 30 2,811200
11 S Dveze 5, 052 21 50 2,121840
13 S Ckna 7,643 21 50 3,210060
14 P Povrchy podl ah 0,80 x 2,503 46 50 1, 842208
14 P Povrchy podl ah 0,20 x 2,503 21 40 0, 262815
15 S Wyt apéni 1, 295 21 30 0,906500
16 S El ektroi nstal ace 6, 995 21 30 4, 896500
17 S Bl eskosvod 0,389 46 50 0,357880
18 S Vnit #ni vodovod 4,145 21 30 2,901500
19 S Vnit#ni kanali zace 3, 886 21 30 2,720200
21 S Chzev tepl é vody 2,332 21 30 1, 632400
23 S Vnit#ni hygien. zag. 5,570 21 30 3, 899000
Opot ¥ebeni anal yti ckou net odou 62, 7415%
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2.3

P.p.&. 2119/7

Nalez: Pozemek zastavény prodejnou se sklady a spojovacim krckem. Umisténi na okrgji
zastavéné ¢asti obce, moznost napojeni na vsechny site.

Mésto: Vyskov - byvalé sidlo okresniho Gradu

Par cel a Vym&r a

2119/ 7 - zastavéna pl ocha 1.061 n®

Halanap.p.¢. 2119/8

Nalez Pavodni prasecdk zhruba z roku 1960 byl po roce 1990 opraven a
rekonstruovan. V objektu se nachazi prodejna(servis) naradi asklad ndhradnich
dilt. Stavbaje funkéné propojenase budovou ¢.p. 478. Provedeni s ocelovou
nosnou konstrukci a vyzdivkami, okna Luxfery, podlahy betonové dosud
nedokoncené. V predni ¢asti se nachazeji schody do sklepa, podle sdéleni
uzivatele je vSak céstecné zaplaven a castecné zasypan a je nepristupny.
Podkrovni prostor douzil pavodné ke skladovéni pice, v soucasnosti bez vyuZiti.

Vymery:
Zastavéné pl ochy a vysSky jednotlivych podl azi
Podl azi Zast avéna pl ocha VWySka
1. NP 40, 48x8, 39 = 339,63 n2 2,25 m
Obestaveny prostor:
40, 48x8, 39x(3,54+6,58)/2 = 1.718,51 n8B

~r 7

Dalsi udaje pro Zi&eéni ceny:
Druh stavby: hal a

Usel uZiti: obchod
Konstrukce: zdéna

Konstrukce a vybaveni stavby:

Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. % Koef. Podil

01 Zakl ady S 0, 07200 100 1,00 0,07200
02 Svi sl é konstrukce S 0,17100 100 1,00 0,17100
03 Stropy S 0, 06400 100 1,00 0, 06400
04 Zast #eSeni S 0, 08000 100 1,00 0,08000
05 Krytiny st #ech S 0, 02800 100 1,00 O0,02800
06 Kl enpi #ské konstrukce S 0, 00600 100 1,00 0,00600
07 Upravy vni t £, povrcha S 0,07200 100 1,00 0,07200
08 Upravy vngj. povrchu S 0,03300 100 1,00 0,03300
09 Vnit #ni obkl ady keram Ch 0, 03100 100 0,00 0, 00000
10 Schody P 0, 01000 100 0,46 0,00460

- hrubé betonové

11 Dvete S 0, 03900 100 1,00 0,03900
12 Vrata S 0, 00000 100 1,00 0, 00000
13 kna P 0, 05900 100 0,46 0,02714

- luxfery
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Pokr agovani :

14 Povrchy podl ah S 0,04200 20 1,00 O0,00840
14 Povrchy podl ah Ch 0,04200 80 0,00 0,00000
- nedokoné&eny
15 Vyt apéni S 0, 05000 100 1,00 0, 05000
16 El ektroi nstal ace S 0, 05400 100 1,00 0, 05400
17 Bl eskosvod S 0,00300 100 1,00 0,00300
18 Vnit #ni vodovod S 0,03200 100 1,00 O0,03200
19 Vnit #ni kanali zace S 0, 03000 100 1,00 0,03000
20 Vnit#ni plynovod Ch  0,00300 100 0,00 O0,00000
21 GChzev tepl é vody S 0,01800 100 1,00 0,01800
22 Vybaveni kuchyni Ch 0,01600 100 0,00 0,00000
23 Vnit#ni hygien. zaz. Ch  0,04300 100 0,00 0,00000
24 Vyt ahy Ch 0,01000 100 0,00 0,00000
25 GCstatni Ch  0,03400 100 0,00 0,00000
VWbaveni stavby (1 = obvykl é vybaveni) 0, 7921
(S = bé&zné, P = podstandardni, N = nadstandardni, Ch = neni provedeno)

Vypocet opoti‘ebeni (analyticka metoda):

Konstrukce a vybaveni Podi| Stasi Zivot. Qpoti. %
100A B C 100Ax(B/ Q)
01 S Zakl ady 9, 089 51 150 3, 029664
02 S Svi sl é konstrukce 21,589 51 80 13,493125
03 S Stropy 8,079 51 80 5, 049375
04 S Zast #eSeni 10, 099 51 70 7,213574
05 S Krytiny st#ech 3,535 51 55 3, 213637
06 S Kl enpi #ské konstrukce 0, 757 51 60 0, 630833
07 S Upravy vnit#. povrcha 9, 089 19 50 3, 272040
08 S Upravy vngj. povrcha 4,166 19 30 2, 499600
10 P Schody 0,581 51 80 0, 363125
11 S Dveze 4,923 19 50 1, 772280
13 P kna 3,426 19 50 1, 233360
14 S Povrchy podl ah 1, 060 19 30 0, 636000
15 S Wt apéni 6, 312 19 20 5, 680800
16 S El ektroi nstal ace 6, 817 19 30 4, 090200
17 S Bl eskosvod 0, 379 51 60 0, 315833
18 S Vnit #ni vodovod 4,040 19 20 3, 636000
19 S Vnit#ni kanali zace 3,787 19 30 2,272200
21 S Chzev tepl é vody 2,272 19 20 2, 044800
Opot £ebeni anal yti ckou net odou 60, 4464%

Venkovni Upravy

Nalez:

Venkovni Upravy tvorici piisluSenstvi staveb nap.p.¢. 2119/7 a2119/8:

- zpevnéné plochy pristupové a parkovaci
- ptipojka elektro
- ptipojka vody

- ptipojky kanalizace dest'ové

- odpadni jimka a kanalizace splaskova
- opérné zdi
- ptivodni hnojna jimka za byvalym kravinem
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2.5

2.6

2.7

P.p.¢. 2119/8

Nalez:

Mésto:

Pozemek zastavény byvaym prasecakem, dnes skladova haa. Umisténi na okrgji
zastavéné ¢asti obce, moznost napojeni na vsechny site.

Vyskov

Par cel a Vymér a

2119/ 8 - zastavéna pl ocha 341 np

P.p.&. 2119/46

Nalez: Pozemek ve funkénim celku se stavbami nap.p.¢. 2119/7 a2119/8. Umisténi na
okraji zastavéné ¢ésti obce, moznost napojeni na vsechny sité.
Mésto: Vyskov
Par cel a VWmér a
2119/ 46 - ostatni plocha 1.764 n2
Ocenéni
Nalez Zjisteni obvyklé ceny je mozné provést porovnanim sjinymi obdobnymi objekty.

V piipadé, Ze neni, jako v tomto pripadé, mozno nalézt vhodny porovnavaci
soubor, je nutné pouZzit nahradni metodiku, napriklad vynosovou metodu, ktera
Zjistuje hodnotu nemovitosti pomoci diskontace ro¢niho zisku ze simulovaného
nebo skutecného ngemného. Ngemné za obdobné prostory v misté nebylo
v nabidce nalezeno, v okruhu do 20 km pouze jedna nabidka aredlu ha vesnici se
viemi typy prostor véetné nezateplenych oceloplechovych objekta ve vys
230,00 K¢/m2/rok.

Vzhledem k tomu, Ze ¢ast objektu je prongjata za castku 390,00 K¢/m2/rok, 1ze
tuto ¢astku poklédat za obvyklou cenu prongmu.

Néklady jsou s ohledem na provedné opravy a Udrzbu uvazovany ve vys 55 %
ro¢niho zisku a zahrnuji odpisy, naklady na udrzbu a spravu nemovitosti, dan
z nemovitosti a pojisteni, bylo-li §ednano.

Vypocet prongjmutelné plochy pracuje s redukci ve vysi 10 % na pokryti rizika
prongimu vSech prostor. Prongem pozemku ke skladovani je problematicky
s ohledem najeho ¢astecnou devastaci stavebnim odpadem, cena prongmu cca
35,00 K¢/m2/rok
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Stanoveni ro¢niho ngjemného:

oj ekt : Kancel ate, sklady a prodejni prostory

Podl azi : Naj ermé Cel kem
Cast K&/ M1/ r ok K&/ r ok
1267, 4

riziko pronajnuti x 0,9

bj ekt : pozenek

1. 140,66 n2

390,00  444.857,00

Podl azi : Naj ermé Cel kem
Cast K&/ MI/ r ok K&/ r ok
35, 00 8. 750, 00
Obvyklé najemné celkem 453.607,00 K ¢&/rok

Ocenéni vynosovym zpizsobem:

Roéni naj emmé

Nakl ady sni zujici naj emmé (pausal né 55%

V t om zahr nut o:
- roé&ni odpisy

- nékl ady na udrzbu a opravy

- nékl ady na spravu
- dan z nenovitosti
- &astka pojistného, je-li

Nakl ady cel kem
Upr avené roé&ni naj emé
Mra kapitalizace

453. 607, 00 Ke

249. 480, 00 Ke
204.127, 00 Ke
7,500 %

Zjisténa cena - vynosovy zpusob

Rekapitulace

Qcenéni vynosovym zptisobem
Zaokr ouhl eni

2.721.693,33 Ké

2.721.693, 33 Ké&
-1. 693, 33 K&

Zj i Sténa cena cel kem

Vysledna zjisténa cena

2.720.000, 00 Ke&

2.720.000,00 Ke

Slovy: =Dvamiliénysedmsetdvacettisickor unéeskych=
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3.0 ZAVEREEGNA €AST POSUDKU

3.1 Obvykla cena aredlu &.p. 478 s pfislusenstvim, soucastmi a pozemKky v a k.d. Vyskov,
okres Vyskov, ¢€inf ke dni ocenéni, to jest

kedni 7. srpna 2011

2.720.000,00 Ke

Slovy: =Dvamiliénysedmsetdvacettisickor unéeskych=

V Tribrichéch, dne 7. srpna 2011
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Dokumentace

047082618

Celni pohled - stavba na p.p.¢. 2119/7

04/08/2011

Stavba na p.p.¢. 2119/8
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L etecky snimek skatastralni mapou
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Celkem 1.267,40 m2 podlahové plochy
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4.0

ZNALECKA DOLOZKA

Znaecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského souduv Hradci
Krélové zedne 1. inora 1989, ¢.j. SPR 2586/87 pro z&kladni obor ekonomika- odvétvi ceny
aodhady se specializaci odhady nemovitosti az oboru stavebnictvi - odvétvi stavby obytné.
Znalecky posudek je zapsan ve znaleckém deniku pod pot. ¢. 070-2011/3100

Znalecné andhradu vydaji Gctuji v piiloze, ¢islo dokladu 2011070

V Tribtichéch, dne 7. srpna 2011
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