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Ing. Bc. Ewa Hradil

Znalecky posudek ¢&. 6408 —138/2017

v oboru ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti

o obvyklé cené nemovitych véci — pozemkt parcelni &islo st. 739, jehoz soucasti je budova urcena pro
dopravu bez &.p./¢.e., parcelni &islo st. 793/2, jehoz soudisti je jina stavba bez &.p./&.e., parcelni
&islo st. 947, jehoz soucisti je budova uréena pro dopravu bez &.p./¢.e., parcelni &islo st. 1054,

jehoz soucisti je budova urena pro dopravu bez €.p./&.e. a parcelni &islo 1600/2, 1600/3 a 1782
v katastralnim uzemi Plotisté nad Labem, obci Hradec kralové, okrese Hradec Krilové
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Objednatel posudku: draZebni spole¢nost PROKONZULTA, a.s.
IC 263 07 367
Kienova 299/26
602 00 Brno
Objednavka ze dne 24. 7. 2017
Ucel posudku: stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako
podklad pro draZebni konani

Podle stavu ke dni 26. 7. 2017 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:
Ing. Bc. Ewa Hradil
Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 25 stran textu véetné titulniho listu a pfiloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich

v listinné podobée a 1 v elektronické podobé prostiednictvim emailu.

V Otrokovicich, dne 14. stpna 2017
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A. Nalez:

1 Znalecky ikol:

Znalecky posudek je vypracovan na zikladé objednavky zadavatele. Ukolem znalce je: ,,...0cenéni
nemovitych véci se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich
soucasti, tj. vSe, co k nim podle povahy naleZi a nemuiZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovité
véci znehodnotily a jejich pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢ movité véci, které byly vlastnikem véci
hlavni urCené, aby s ni byly uZivany....*

Pfedmeétem ocenéni jsou nemovité véci — pozemky parcelni ¢islo st. 739 — zastavéna plocha a nadvofi,
jehoz soucasti je budova urcena pro dopravu bez ¢.p./¢.e., parcelni &islo st. 793/2 — zastavénd plocha a
nadvofi, jehoZz souddst je jind stavba bez ¢.p./¢.c., parcelni ¢islo st. 947 — zastavéna plocha a nadvofi,
jehoz soucdsti je budova utréena pro dopravu bez &.p./C.e., parcelni cislo st. 1054 — zastavéna plocha a
nadvoti, jehoz souédsti je budova urcend pro dopravu bez C.p./C.e., patcelni ¢islo 1600/2 — ostatni
plocha, manipulacni plocha, parcelni éislo 1600/3 — ostatni plocha, manipulacni plocha a patcelni ¢islo
1782 — ostatni plocha, jind plocha v katastralnim tzemi Plotist¢é nad Labem, obci Hradec Kralové,
okrese Hradec Kralové

2 Informace o nemovité véci:

Aldresa nemovitosti: 503 01 Hradec Krilové Plotisté nad Labem, Koutnikova
Kraj: Kralovéhradecky

OFres: Hradec Krilové

Obec: Hrade Kralové

Katastrilni sizemi: Plotisté nad Labem

3. Podklady pro vypracovini ocenéni:
Dodané zadavatelem:

1) Vipis z katastru nemovitostf pro katastralni dzem{ Plotist¢ nad Labem, LV ¢. 10804 ze dne 26. 9. 2016
2) Soupis dosazitelnych najmu

Zjisténé gnalcem:

1) Kopie katastralni mapy dle cuzk.cz

2) Mapa okolf a obce véetné panoramatickych pohledd na ocefilovanou nemovitost

3) Informace o obci a okoli z internetovych servera

4) Mistnf Setfen{ provedené dne 26. 7. 2017 znalcem za tGcasti spravce, fotodokumentace
5) Maly lexikon obci 2016

6) Vlastni databize nemovitost{ a informace spolupracujicich znalct

7) Informace a sdéleni ziskané z katastralnfho ufadu, realitnich kancelaff a jinych subjektt

4. Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci:

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 26. cervence 2017 znalcem za Gcasti spravce arealu.

5. Pouzitd Iliteratura:

E. Zikon ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v platném znéni.

F. Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢.
53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., kterou se provadéji ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb. v
platném znéni o ocefiovani majetku.

. Bradac, A.: Teorie ocenovani nemovitost], Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2008.

. Bradac, A., Fiala, J.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické
nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, Praha 2004.

a0
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6. Metody zjisténi hodnoty:
a) Ocenéni dle platnych pfedpist — cena dle vyhlasky &. 443/2016 Sb.

V této casti je zjiSténa administrativni cena oceniovaného souboru nemovitych véci dle platného
oceriovactho predpisu — Vyhldgka ¢.443/2016 Sb. Tato metoda bude aplikovana volné pro uréeni
orientacni ceny, nynéjs{ ocenéni nelze pouzit pro danové ucely.

b) Zjisténi ceny nemovité véci, ktera je v misté a ¢ase obvykla

V této casti bude nejprve provedena analyza trhu s obdobnymi nemovitymi vécmi, bude tedy zjiSténa
srovnatelna cena, na zaklade které bude urcena cena nemovité véci, ktera je v misté a case obvykld -
,,obvykla cena®. Definice obvyklé ceny dle § 2 zikona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni:

s 0bVYRION cenon se rozumi cena, kterd by byla dosagena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetkn nebo pri
poskytovdni stejné nebo obdobné slugby v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pritom se zvaguji vSechny okolnosts,
které maji na cenn vliy, avsak do jeii vyse se nepromitayi viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajicibho
nebo kupujiciho ani viiv vldsni obliby. Obyykld cena vyjadiuje hodnotn véei a urci se porovnanim. *

Urceni ceny porovnavacim zpusobem vychazi zinformaci zjisténych o realizovanych obchodech
obdobného majetku. Jako relevantni se v tomto ptipad¢ pokladaji kupni smlouvy, informace ucastniki
trhu, spolupracujicich znalcti a odhadcu, obci, realitnich kancelaif a vlastni databéaze statistickych udaju.

Postup pro ocertovani staveb porovnavacim prisobens:

Cena stavby se zjisti vynasobenim zvolené mérné jednotky, charakteristického porovnatelného parametru
daného typu stavby, napf. obestavény prostor, zastavénd plocha, uzitna plocha, podlahova plocha atp.,
jednotkovou cenou uréenou porovnavaci metodou.

Na zdkladé¢ skute¢ného uzitl ocenované stavby bude zjisténa cena staveb obdobného vyuziti, pokud toto
nebude mozné tak cena nabidek staveb obdobného vyuzit, popiipadé kombinace vyse uvedeného. U
vs$ech informaci plati pravidlo aktualnosti cen, staff do 12-ti mésict, popiipadé 6-ti mésict. U nabidkovych
cen je mozné pouzit objektivizaén{ koeficient v rozmezi 0,7 — 1,0 se zdtvodnénim, zohledsiujici zejména
transakeni naklady, nebo dobu zvefejnéni nabidky.

Kritéria pro vybér porovnatelnych piifpadd jsou u staveb zejména: ucel uziti, poloha v obci vzhledem
k ucelu uziti, stavebné technicky stav, materidlové charakteristiky, vybavenost, velikost a moznost
komercni vyuzitelnosti.

Zjisténym cenam se nasledné pfidéli body v rozmezi 1 az 4, vyjadfujici miru shody s ocefiovanou stavbou
a urci se zakladni cena, jako vazeny pramér cenovych udaji a jim pfifazenych vah.

Zakladni cenu lze dale upravit cenovymi faktory zohledfujicimi: polohou stavby v obci popfipadé
v lokalité, pfislusenstvi stavby, pozemky tvoiici jednotny funkénf celek se stavbou, technickou vybavenost
pozemku, pravni vztahy a $irsi vztahy. Jednotlivé faktoru mohou cenu snizit nebo zvysit az o 20%.

V piipadé velmi spatného stavebné-technického stavu objektu 1ze zakladn{ cenu sniZit az o 30%.

Uréeni obvyklé ceny:

K urceni obvyklé ceny je nutno pfistupovat komplexné a zhodnotit vSechny faktory a vlivy na cenu,
véetneé zjisteni mozného budouctho vyuziti nemovité véci. Cena obvykla vychazi z porovnavaci ceny
obdobného majetku na trhu s nemovitymi vécmi a to jak z jiz realizovanych obchodu, tak i nabidek.
Neopomenutelnou soucasti je také zohlednéni ceny urc¢ené dle vyhlasky o ocenovani majetku.

7. Vlastnické a evidencni ddaje:
Dle predlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 10804 je

IFIS investicai fond, a.s., IC 243 16 717
se sidlem 110 00 Praha 1 Nové mésto, Vodickova 791/41
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vlastnikem ocenovanych nemovitych véci — pozemku parcelni ¢islo st. 739 — zastavéna plocha a nadvofi o
celkové vyméte 1845,0 m2, jehoz souédsti je budova urcena pro dopravu bez ¢.p./¢&.e., parcelni éislo st.
793/2 — zastavénd plocha a nadvoii o celkové vimeéte 353,0 m?, jehoz soucast je jind stavba bez ¢.p./¢.e.,
parcelni ¢islo st. 947 — zastavéna plocha a nadvofi o celkové vymeéfe 378,0 m?, jehoz soucast! je budova
urcena pro dopravu bez &.p./C.e., parcelni ¢islo st. 1054 — zastavéna plocha a nadvoti o celkové vyméte
181,0 m2, jehoz soucasti je budova uréena pro dopravu bez ¢&.p./C.e., parcelni ¢islo 1600/2 — ostatni
plocha, manipulacni plocha o celkové vyméfe 5424,0 m2 parcelni &islo 1600/3 — ostatni plocha,
manipula¢ni plocha o celkové vyméfe 64,0 m? a parcelni ¢islo 1782 — ostatni plocha, jina plocha o celkové
vymeéfe 45,0 m? v katastralnim dzemi Plotist¢ nad Labem, obci Hradec Kralové, okrese Hradec Kralové.

8. Vécni bremena, zdvazky a omezeni:

Dle listu vlastnického nejsou oceniované nemovité véci zatizené vécnymi biemeny. Ve prospéch
posuzovaného souboru je smluvné zfizeno a ve vefejném seznamu evidovano vécné bfemeno cesty a

.y

stezky po cizich pozemcich parcelni ¢islo 1600/1 a 1600/11, které garantuji piistup a piijezd
k posuzovanému celku z vefejné komunikace. Ke stavbam v souboru je sjednan najemni vztah.

9. Piirodni katastrofy, povodiiové a radonové riziko:

Dle mapy zaplavovych dzemi je v dané lokalite zanedbatelné riziko povodné. V misté nehroz{ sesuv pudy.
Pozemky se nenachazi v poddolovaném tzemi ani zde neni hrozba jinych pfirodnich katastrof. Vzhledem
k tomu, Ze se nejedna o objekty uréené k rezidenénimu bydleni, radonové riziko se nezvazuje.

10. Zikladni popis lokality:

Uzemi krajského mésta Hradec Kralové sestiva ze dvaceti jedna katastra, katastralni dzemi Plotisté nad
Labem se rozklada severozapadné az severné od jadra meésta, od centra mésta vzdusnou carou déli
posuzovany soubor pozemkua 3 km, od hlavnfho nadrazi 2,3 km po silnici a dalnice D 11 konéf cca 5 km
od posuzovaného mista, pficemz jeji dalsi dostavba ma posunout najezd jesté bliz. Hradec Kralové jako
krajské mésto s komplexn{ dopravou, sluzbami, zdravotni péci ¢i skolstvim, kde najdeme rozlicna

sportovisté 1 stanky kulturntho vyzitl, obyva v soucasné dobé 92 891 obyvatel (Maly lexikon obci 2016).

Posuzované nemovité véci

Predmeétem ocenéni jsou pozemky tvofici ucelenou plochu véetné Ctyf staveb, které lezi v jizni casti
vétsiho arealu slouzictho pivodné CSAD Hradec Kralové, pavodni zpisob vyuziti aredlu zastal zachovin
jen vijeho severn{ ¢asti, jizni, sestavajici ze tii star$ich a jedné nové haly, celek pfevazné slouzi jako
distribu¢ni sklad, v nové hale sidli specializovana firma. Vlastnik stavby neuziva, objekty 1 pozemky jsou

uzivany najemnim zptsobem.

Dopravni dostupnost a parkovini

Posuzované uzemi je dopravné obsluhovano vSemi druhy motorovych vozidel véetné typu TIR od severu
ptes parcely jiného vlastnika ¢islo 1600/1 a 160/11, ke kterym je pravo piejezdu a prachodu definovano
vécnym bfemenem zapsanym ve vefejném seznamu ze silnice €. I/35, do areilu nenf zavedend vlecka. Na
posuzovanych pozemcich je pak dostatek mista k odstaveni ¢i parkovani vozidel, které zde zajizdéji
v hojném poctu a to v souvislosti s ¢innosti distribu¢niho skladu.

Uéel vyusiti
Stavby na pozemcich parcelni ¢fslo st. 739, st. 947 a st. 1054 jsou skladovacimi halami, jedna se o
distribucni sklady. Hala na pozemku parcelni ¢islo st. 793/2 je sidlem spole¢nosti, mimo hlavni haly zde

v piistavkiach najdeme nejenom kancelafe, ale i prostory pro pfechodné ubytovani zaméstnancu.

Pozemky
Pfedmeétem ocenéni jsou pozemky zastavéné halami i nezastavéné parcely uzivané v jednotném funkcénim

celku s posuzovanymi stavbami.
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Obsah ocenéni:

a) § 3,4, 9 stavebni a jiné pozemky patcelni éislo st. 739, st. 793/2, st. 947, st. 1054, 1600/2, 1600/3 a
1782, katastralni uzemi Plotisté nad Labem, obec Hradec Krilové, okres Hradec Kralové

b) § 31 stavba pro dopravu bez ¢.p./¢.e. na pozemku parcelni &islo st. 739 v katastralnim uzemi Plotisté
nad Labem, obec Hradec Kralové, okres Hradec Kralové

©) § 31 stavba pro dopravu bez ¢.p./¢.e. na pozemku parcelni ¢islo st. 793/2 v katastralnim tzemi Plotisté
nad Labem, obec Hradec Krilové, okres Hradec Krilové

d) § 31 stavba pro dopravu bez ¢.p./¢.e. na pozemku parcelni éislo st. 947 v katastralnim tzemi Plotisté
nad Labem, obec Hradec Kralové, okres Hradec Krilové

e) § 31 stavba pro dopravu bez ¢.p./¢.e. na pozemku parcelni ¢éislo st. 1054 v katastralnim tzemi Plotisté
nad Labem, obec Hradec Kralové, okres Hradec Kralové

11 Kopie katastrilni mapy:

-

Posugované rizemi v katastralnim tizemi Plotisté nad Labem, obec Hradec Krilové, okres Hradec Krilové, & pozemkiin
parcelni &slo 1600/ 1 a 1600/ 11 na severu je 3rizeno vécné biemeno stezky a cesty.

12, Popis nemovitych véci:

a) § 3, 4, 9 stavebni a jiné pozemky parcelni &islo st. 739, st. 793/2, st. 947, st. 1054, 1600/2, 1600/3
a 1782, katastrilni azemi Plotisté nad Labem, obec Hradec Kralové, okres Hradec Kralové

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky v katastrilnim tzemi Plotist¢ nad Labem, obec Hradec Kralové,
okres Hradec Kralové tvofici souvislou plochu. Nezastavéné parcely jsou v pievladajici ¢asti zpevnény
betonem, dlazebnimi kostkami ¢i asfaltem, v misté je moznost napojeni na vSechny inzenyrské, plyn je
doveden jen do nové haly na parcele &islo st. 793/2.

Celkova plocha pozemku je pfiméfena pro dany dcel vyhovujici, tzemi je rovinné, svazitost do 15%.
Nebyly zjistény zadné omezujici vlivy na vyuziti pozemki. Okolni zastavbu tvoif v mensi mife rezidencni
zastavba, ale posuzované haly sousedi se zemédélsky uzivanym nezastavénym honem a tak provoz vozidel
v arealu rezidenén{ zastavbu neobtézuje. V obci Hradec Kralové nenf zpracovana cenova mapa stavebnich
pozemk.




Ing. Bc. Ewa Hradil 765 02 Otrokovice, Moravni 6224 mobil: +420 603 354 598

b) § 31 stavba pro dopravu bez &.p./¢.e. na pozemku parcelni &islo st. 739 v katastrdlnim tGzemi
Plotisté nad Labem, obec Hradec Kralové, okres Hradec Kralové

Predmétem ocenéni je nejveétsi objekt v posuzovaném souboru uzivany cca od roku 1962, sestavajici se ze
dvoulodni haly, severni hala je kratsi. Nosny systém obou lodi je ocelovy, sloupy vynaseji ocelové
piihradové vazniky, vétsi hala je oplasténa trapézovym plechem VSZ, ktery tvofi i krytinu hal, svislé stény i
podhledy zatepleny piipadné dozdény, podhledy tvofené sablonami rovné. Ocelové sloupy jsou vetknuty
do masivnich betonovych zakladovych pasu, které tvoii zezadu podezdivku, zeptedu rampy s jednotlivymi
vykladacimi stanovisti s kovovymi nakladovymi vyskovée nastavitelnymi deskami. Klempiiské konstrukce
z pozinkovaného plechu, Zlaby a svody, okna ocelova pfipadné typu Luxfer. Vrata na elektricky pohon
rolovaci a to v obou lodich. Povrch podlah v mistnostech pfevladaji dlazby, v halach specidlni povrchy
s vysokou unosnosti pro pojezd elektrickych vozikd. Prevladajici plocha hal slouzi ke skladovani a
manipulaci, ve vychodni ¢asti vétsi lodi najdeme kancelat dispecera, denni mistnost zaméstnanct
s kuchynkou linkou vybavenou mikrovlnou troubou a dfezem, zde také visi elektricky bojler na ohfev
TUYV, jsou umistény satny a socialni zazemi. Pouze tato ¢ast haly je vytipénd a to elektrickymi lokalnimi
topidly. Objekt je zasobovan pitnou vodou z vefejného fadu, napojen na kanalizaci a sit’ elektrické energie

230/400 V.

Technicky stav, vady a nedodélky:

Posuzovana kala s odhadovanym stafim 55 roki je ve stavu, ktery odpovida staiff, je zde prabézné
provadéna udrzba objektu, elektricky ovladana vrata jsou nova, vybaveni zazemi pro zaméstnance neni
star$i 15 let. Stavbu Ize ke svému ucelu uzivat bez zavad.

Celkovy pfehled vyuzitelnych ploch v objektu:

Celkova podlahova plocha: 1.432,90 m?

Z. toho:
Celkem ploch komunikaénich: 20,10 m?
Celkem ploch socialniho zazemi: 51,80 m?
Celkem ploch skladovacich: 1.302,30 m?
Celkem ploch administrativnich: 58,70 m?
Podlazi Zastavéna plocha (m?) Konstrukéni wéka (m) Objem (m?)
1.NP a) 1212,35 4,090 4958,51
1.NP b) 388,34 3,260 1265,99
rampa 463,9 2,025 939,40
2064,59 7163,90
Priimérna vys$ka podlazi PVP 3,89[m
Primérna zastavéna plocha podlazi PZP 2064,59|m?
Obestavény prostor oP 8693,51|m*

Pobled na jigni lod’ haly od jibu, posuzovand hala sousedi se zemédélskymi plochami
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Rampa n dels lodi haly na pogem#ku parcelni &slo st. 739 a u kratst lodi — Satny zaméstnanci

Cast rampy u dels? lodi haly na pozemku parcelni Gslo st. 739 kuchyika zaméstnancii

c) § 31 stavba pro dopravu bez &.p./&.e. na pozemku parcelni &islo st. 793/2 v katastralnim Gzemi
Plotisté nad Labem, obec Hradec Kralové, okres Hradec Kralové

Objekt na parcele st. 793/2 — zastavéna plocha a nadvofi je uzivan deset let, hlavni hala je doplnéna
piistavky, ve kterych najdeme nejenom kancelafe, dilnu a sklady, ale i prostory pro zaméstnance — $atny,
denni mistnost, socialni zazemi i ubytovnu. Objekt je zdény, stfechu haly vynaseji pithradové nosniky,
vyplné otvort plastové, vrata s elektrickym pohonem, klempiiské konstrukce kompletni, omitky vnitini
stukové, obklady v nadstandardnim rozsahu pfedevsim v socidlnim zdzemi, fasada omitka strukturovana,
na §titu probarvena. Povrchy podlah dlazby, PVC, zitézové koberce. V hlavni hale, kde probiha oprava
specialn{ techniky, je i montazn{ jama.

Objekt je napojen na vsechny inzenyrské sité, vytapéni ustfedni, plynové. Prvky PSV objektu Ize definovat
jako nadstandardni.
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765 02 Otrokovice, Moravni 6224

mobil: +420 603 354 598

Technicky stav, vady a nedodélfy:

Jedna se o novostavbu ve velmi dobrém stavu.

Celkovy prehled vyuzitelnych ploch v objektu:
Celkova podlahova plocha: 333,20 m?

7. toho:
Celkem ploch komunikac¢nich: 14,10 m?2
Celkem ploch socialniho zazemi: 40,40 m?
Celkem ploch uzitné: 278,70 m?
Podlazi Zastav&na plocha (m?) Konstrukéni vww$ka (m) Objem (m?®)
1.NP a) 83,44 3,695 308,31
1.NP b) 200,87 5,130 1030,46
1.NP c) 55,72 3,075 171,34
1.NP d) 51,12 2,360 120,64
391,15 1630,76
Primérna vy$ka podlazi PVP 4,17|m
Pramérna zastavdna plocha podlazi pPzP 391,15(m?
Obestavény prostor oP 1801,49|m°

Jedna 3 kanceldr v objekin

socidlni gazemi

Z/10192

émnﬂéa




Ing. Bc. Ewa Hradil 765 02 Otrokovice, Moravni 6224 mobil: +420 603 354 598

Skladovaci prostory v objektn zdsobnik TUV a kotel UT, vie plyn

r w7

d) § 31 stavba pro dopravu bez &.p./&.e. na pozemku parcelni &islo st. 947 v katastralnim tzemi
Plotisté nad Labem, obec Hradec Krilové, okres Hradec Kralové

Objekt na parcele st. 947 — zastavéna plocha a nadvofi je ke dni ocenén{ uzivan ke skladovani. Kovova
hala sestava z kovovych pithradovych sloupt, vetknutych do betonové podezdivky, ktera podél severniho
pruceli pfechazi v rampu. Na sloupech jsou osazeny ocelové ptihradové vazniky, celek, véetné strechy, je
oplastén trapézovymi pozinkovanymi plechy typu VSZ. Klempiiské prvky laby a svody, okna chybi, vrata
ocelova, v objektu je naslapnd vrstva podlahy vybetonovana. Najdeme zde rozvod elektrické energie
svételné.

Jedna se o jednoduchou kovovou halu, staif 55 roku, vhodnou ke skladovani nenaro¢nych produktd, které
hala chrani pfed pfimymi povétrnostnimi vlivy.

Technicky stav, vady a nedodélky:
Hala je ve stavu, ktery odpovidad stafi, kovové prvky by bylo vhodné zrevidovat a opatfit natérem.
Celkovy pfehled vyuzitelnych ploch v objektu:

Celkova podlahova plocha: 360,80 m?

Z. toho:
Celkem ploch skladovacich: 360,80 m?

Podlazi Zastavéna plocha (m2) Konstrukéni wska (m) Objem (m3)
1.NP 368,79 3,600 1327,64
rampa 172,67 2,810 485,20

541,46 1327,64
Primérna wska podlazi PVP 3,60({m
Primérna zastavéna plocha podlazi PzP 541,46 m?
Obestavény prostor oP 1960,36 m®

10
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26/07/20117

Ocelovd hala na st. 947 v katastrilnim tizemi Plotisté nad Labem, obec Hradec Krilové, okres Hradee Krdlové

A i 2610712017 26/07/2017

Prostor v hale je otevieny rampa probibd podél vétsi ldsti severniho priicel

e) § 31 stavba pro dopravu bez &.p./&.e. na pozemku parcelni &islo st. 1054 v katastralnim dzemi
Plotisté nad Labem, obec Hradec Kralové, okres Hradec Kralové

Objekt na parcele cislo st. 1054 — zastavéna plocha a nadvofi, je dvoupodlazni, je uréen ke skladovani
pfitom ve 2. NP. najdeme kancelafské prostory se zdzemim. Nosny systém objektu tvoii zb skelet
s dozdivkami, stfecha nizky sedlovy krov, krytina plech, klempiiské konstrukce kompletni. Schodisté zb
s povrchem teraco, naslapné vrstvy podlah ve skladech beton, v kancelafich zatézové koberce, v socialnim
zazemi dobové dlazby. Okna dfevéna, dvefe dfevéné nebo na bazi dfevni hmoty, zarubné kovové,
Napojenf na vSechny inzenyrské sit¢ mimo plyn, vytapéni lokaln{ aku kamny. Skladovaci prostory v 1. NP.
jsou rozdéleny na mensi kdje a jsou temperovany, jedna se o budovu. Vrata ze skladovacich kéji opét ustd
na rampu, ktera probiha podél severniho priceli objektu.

V 1. NP. stavby tedy najdeme prostory skladovaci, po schodisti piistupném pies pfedsintku z rampy
vchazime do hlavni chodby ve 2. NP. stavby, kde z centralni chodby jsou pfistupné kancelate, socialni
zazemi zaméstnancu, kuchynika.

Technicky stav, vady a nedodélky:

Stav stavby odpovida stafi — 55 let, objekt je v dobrém stavu, probihd zde prubézna udrzba, temperované
sklady jsou vhodné pro skladovani drazsiho naro¢néjsiho zbozi, kanceldfské prostory tvoif vhodné zazemi
pro firmu s cca 15 kancelafskymi zameéstnanci.

11
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Celkovy pfehled vyuzitelnych ploch v objektu:

Celkova podlahova plocha: 338,90 m?

Z. toho:
Celkem ploch komunika¢nich: 48,00 m?
Celkem ploch socialniho zazemi: 10,60 m?2
Celkem ploch skladovaci: 152,60 m?
Celkem ploch administrativnich: 127,70 m?

Podlazi Zastav&na plocha (m?) Konstrukéni wska (m) Objem (m3)
1.NP 204,05 3,330 679,49
2.NP 204,05 3,010 614,19
rampa 46,88 2,400 112,51

454,98 1406,19
Primérna vwyska podlazi PVP 3,17|m
Primérna zastavéna plocha podlazi PzpP 227,49|m?
Obestavény prostor OoP 1612,28 m®

Severni priiceli objektu

Schodsté do 2. NP.

vnitrni chodba ve 2. NP.

zdryy TUL

12



Ing. Bc. Ewa Hradil 765 02 Otrokovice, Moravni 6224 mobil: +420 603 354 598

L
=

5
&

Socidlni zdazemi ve 2. NP. stavby bésnd kanceldr kuchyrika

Celkovy pfehled vyuZitelnych ploch ve vsech objektech:
Celkova podlahova plocha: 2.465,80 m?

Z toho:
Celkem ploch komunikacnich: 82,20 m?
Celkem ploch socialniho zazemi: 102,80 m?
Celkem ploch skladovacich: 1.815,70 m?
Celkem ploch uzitnych: 278,70 m?2
Celkem ploch administrativnich: 186,40 m?

Dale také:
Celkem plocha nakladové rampy: 683,45 m?
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B. Posudek:
1. Ocenéni dle platnych pfedpisii — cena dle vyhlisky ¢. 443/2016 Sb.

al) § 3, 4 stavebni pozemky parcelni &islo st. 739, st. 793/2, st. 947, st. 1054 a 1782, katastralni uzemi
Plotisté nad Labem, obec Hradec Kralové, okres Hradec Kralové

Ocenéni pozemku dle § 3,4 vyhlasky:

Pozemky stavebni dle LV &. 10804 - fakticky zastavéné

Obec Hradec Kralové
Katastralni uzemi Plotisté nad Labe,
Kraj Kralovehradedky
Pocet obyvatel Maly lexikon obd 2015 98891
Z4kladni cena piiloha & 2 vyhlasky, tab. ¢ 1 ZC, (K&m?) 1764
Plocha pozemka P (m 2) 2802

Znak Niézev zanku Oznaceni Popis znaku Hodnota znaku

Index trhu s nemovitymi vécmi, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 1

Py Situace na dildm trhu 1I1. Nabidka odpovida poptivee 0,00
P, Vlastnické vztahy V. Pozemek s nemovitou stavbou 0,00
P3 Zmeény v okoli 1II. Bez vlivu 0,00
Py Vliv pravnich vztaha 11. Bez vlivu 0,00
Ps Ostatni neuvedené 1. Piistup po dzich pozemdch -0,01
Ps Povodnové riziko IV. Z6na se zandbatelny rizikem povodné 1,00
Index trhu It =Ps* (1+XP) Iy 0,9900
Index omezujicich vlivii pozemku, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 2
Index omezujidch vlivii pozemku |I<) = 1+XP; Io 1,0000
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené k zastavéni, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 4
Py Druh a dcel uziti stavby 1. Sklady, doprava a spoje 0,45
P, Pfevazujid zastavba v okoli V. Vyroba 0,05
Ps Moznost napojeni na sité I. Vsechny sité 0,00
Py Dopravni dostupnost k pozemku I11. Zpevnéna kom. i TIR 0,08
Ps Parkovani I11. Na pozemdch v celku 0,05
Pg Komerdni vyuzitelnost II1. Pronajem skladovaddh ploch 0,10
Py Vlivy ostatni II. Bez dalsich vliva 0,00
Index polohy Ip=P; * (1+XP) Ip 0,5760
Cena pozemku CP=ZC*Ir*Ip*Ip*P CP (K¢) 2 818 541,21

a2) § 9 jiné pozemky parcelni &islo 1600/2 a 1600/3, katastrilni tzemi Plotisté nad Labem,
obec Hradec Kralové, okres Hradec Krilové

Oceneéni pozemku dle § 9 vyhlasky:

Pozemky dle LV &. 10804 - manipulaéni plochy

Obec Hradec Kralové
Katastralni tzem{ Plotisté nad Labem
Kraj Kralovehradecky
Podet obyvatel Maly lexikon obd 2015 98891
Zakladni cena piiloha & 2 vyhlasky, tab. & 1 ZC, (K&/m?) 1764
Plocha pozemka P (m? 5488
Znak Nazev zanku Oznadeni Popis znaku Hodnota znaku
Index trhu I 1,0000
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené k zastavéni, p¥iloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 4

Py Druh a tdel uziti stavby 1. Manipuléni plocha 0,60

Pa Pievazujid zastavba v okoli VI. Vyroba 0,00

Ps Moznost napojeni na sité 1. Vsechny sité 0,01

Py Dopravni dostupnost k pozemku I11. Zpevnéni kom i pro nakladni 0,05

Ps Parkovani ITI. Na pozemdch v celku 0,02

Ps Komerdni vyuzitelnost I11. Vyroba a skladovani 0,05

P Vlivy ostatni 1I. Bez dalsich vlivi 0,10
Index polohy Ip= Py * (1+2P) Ip 0,7380

Cena pozemk CP=ZC*Ir*1p*Ip*P *0,5 CP (K<) 3 572 227,01
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b) § 31 stavba pro dopravu bez &.p./¢.e. na pozemku parcelni Cislo st. 739 v katastrdlnim tGzemi
Plotisté nad Labem, obec Hradec Krilové, okres Hradec Kralové

Druh konstrukce
Obestavény prostory
Primérna vyska podlazi

Primérna zastavéna plocha podlazi

Kovova
or
PVP
PZP =

8.693,51 m3
3,89 m
2064,59 m?

Hala bez &.p./&.e., na pozemku parcelni &islo st. 739, k..

Plotisté nad Labem, obec Hradec Kralové

Hala podle § 12 a piilohy ¢. 9 vyhlasky typ ]
Zikladni cena dle typu z piilohy ¢. 9 vyhlasky ZC Ké/m’ 1599,00
Koeficient prepoctu zakladni ceny z piilohy ¢. 10 vyhlasky Ky - 0,948
Koeficient prepoctu ceny dle velikosti pramérné zastavené plochy podlazi K,=0,92+(6,60/PZP) m’ 0,923
Koeficient pfepoctu ceny podle pramérné vysky podlazi K;=(2,80/v)+0,30 m’ 1,020
Obestavény prostor budovy OP m’ 8 693,51
Koeficient polohovy (ptiloha ¢.20 vyhl.) K, - 1,100
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) K; - 2,092

Koeficient vybaveni stavby

vypocet(S=stand. provedeni, C=chybi, P=podstand, N=nadstandartni, B=konstrukce neuvedené)

pol.¢.  |Konstrukce a vybaven{ Provedeni Stand. Podil n;
1 |Zaklady patky, pasy, izolované S 0,12200 0,00000
2 |Svislé konstrukce trapezovy plech, ¢astecn¢ zatepleno S 0,29300 0,00000
3 |Stropy podhled sablonovy S 0,08900 0,00000
4 Zastfeseni ocelové vazniky S 0,11000 0,00000
5 Krytiny stfech trapezovy plech S 0,02900 0,00000
6 |Klempiiské konstrukce zlaby a svody S 0,00700 0,00000
7 | Vnitinf omitky natéry v bézném rozsahu S 0,06100 0,00000
8  |Fasidni omitky natéry v bézném rozsahu S 0,03300 0,00000
9 | Vnitin{ obklady neuvazujf se - 0,00000 0,00000
10 |Schody betonové venkovni S 0,00700 0,00000
11 [Dvefe bezné S 0,02200 0,00000
12 |Vrata na elektricky pohon N 0,02300 0,02300
13 |Okna ocelova, luxfery S 0,04300 0,00000
14 |Povrchy podlah cementovy potér S 0,04800 0,00000
15 | Vytapéni neuvazuje se - 0,00000 0,00000
16 |Elektroinstalace 230/400 V N 0,04700 0,04700
17 |Bleskosvod chyb{ C 0,00400 -0,00741
18 | Vnitnini vodovod ano B 0,01000 0,01852
19 | Vnitini kanalizace ano B 0,00900 0,01667
20 |Vnitini plynovod neuvazuje se - 0,00000 0,00000
21  |Ohfev vody neuvazuje se - 0,00000 0,00000
22 |Vybaveni kuchyni neuvazuje se - 0,00000 0,00000
23 |Vnitini hygienické vyb. neuvazuje se - 0,00000 0,00000
24 |Vytahy neuvazuji se - 0,00000 0,00000
25  [Ostatni nikladové rampy, miize N 0,06200 0,06200
Celkem 1,01900 0,15978
Koeficient vybaveni stavby K, 1+(0,54*%ny) 1,10528
Zakladni cena upraven Z.CxK K3k K K 3K, ZCU Ke/m’ 3629,87
Opotiebeni stavby v procentech 68,00%
Cena stavby bez upravy podle polohy a trhu 10 098 013,73
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c) § 31 stavba pro dopravu bez &.p./&.e. na pozemku parcelni &islo st. 793/2 v katastralnim Gzemi
Plotisté nad Labem, obec Hradec Krilové, okres Hradec Kralové

Druh konstrukce
Obestavény prostory
Primérna vyska podlazi

Primérnd zastavéna plocha podlazi

Zdéna
or
PVP
PZP

1.801,49 m3
4,17 m
391,15 m?

Hala bez &.p./&.e., na pozemku patcelni &islo st. 739/2, k.u. Ploti§té nad Labem, obec Hradec Kralové

Hala podle § 12 a piilohy ¢. 9 vyhlasky typ 1
Zikladni cena dle typu z piilohy ¢. 9 vyhlasky ZC Ké/m’ 2124,00
Koeficient prepoctu zakladni ceny z piilohy ¢. 10 vyhlasky Ky - 0,948
Koeficient prepoctu ceny dle velikosti pramérné zastavené plochy podlazi K,=0,92+(6,60/PZP) m’ 0,937
Koeficient pfepoctu ceny podle pramérné vysky podlazi K;=(2,80/v)+0,30 m’ 0,971
Obestavény prostor budovy OP m’ 1 801,49
Koeficient polohovy (ptiloha ¢.20 vyhl.) K, - 1,100
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) K; - 2,161

Koeficient vybaveni stavby

vypocet(S=stand. provedeni, C=chybi, P=podstand, N=nadstandartni, B=konstrukce neuvedené)

pol.¢.  |Konstrukce a vybaven{ Provedeni Stand. Podil n;
1 |Zaklady pasy, izolované S 0,11300 0,00000
2 Svislé konstrukce zdéné S 0,23900 0,00000
3 |Stropy podhled sablonovy S 0,09200 0,00000
4 Zastfeseni dievéné vazniky S 0,10100 0,00000
5 Krytiny stfech plechova S 0,02900 0,00000
6 |Klempiiské konstrukce kompletni véetne parapeti N 0,00600 0,00600
7 | Vnitini omitky stukové S 0,06300 0,00000
8 Fasidnf omitky strukturovana silikatova S 0,03200 0,00000
9 Vnitinf obklady nadstandardni v soc. zazemi B 0,02300 0,04260
10 [Schody chybi C 0,00800 -0,01482
11 [Dvefe bezné S 0,03100 0,00000
12 |Vrata na elektricky pohon N 0,02400 0,02400
13 |Okna plastova N 0,05100 0,05100
14 |Povrchy podlah cementovy potér, PVC, dlazba S 0,04900 0,00000
15 |Vytapéni usttedni, plechové radiatory N 0,01100 0,01100
16 |Elektroinstalace 230/400 V N 0,06300 0,06300
17 |Bleskosvod ano S 0,00300 0,00000
18  [Vnitnini vodovod rozvod teplé i studené vody N 0,01000 0,01000
19 | Vnitini kanalizace ano, od WC, umyvadel, sprch N 0,00900 0,00900
20 |Vnitini plynovod ano B 0,00300 0,00556
21 |Ohfev vody el. bojler S 0,00400 0,00000
22 |Vybaveni kuchyni kuchynka pro zaméstnance B 0,00500 0,00926
23 | Vnitin{ hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty N 0,02200 0,02200
24 [Vytahy neuvazujf se - 0,00000 0,00000
25  [Ostatni montazni jima S 0,04000 0,00000
Celkem 1,03100 0,23860
Koeficient vybaveni stavby K, 1+(0,54*%ny) 1,15984
Zakladni cena upraven Z.CxK K3k K K 3K, ZCU Ke/m’ 5052,62
Opotiebeni stavby v procentech 12,50%
Cena stavby bez tpravy podle polohy a trhu 7 964 469,46
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d) § 31 stavba pro dopravu bez &.p./E.e. na pozemku parcelni &islo st. 947 v katastralnim dzemi
Plotisté nad Labem, obec Hradec Krilové, okres Hradec Kralové

Druh konstrukce
Obestavény prostory
Primérna vyska podlazi

Primérna zastavéna plocha podlazi

Kovova

orP = 1.960,36 m3
PVP = 3,60 m
PZP = 541,46 m?

Hala bez &.p./¢&.e., na pozemku parcelni &islo st. 947, k.u. Ploti§t& nad Labem, obec Hradec Kralové

Hala podle § 12 a piilohy ¢. 9 vyhlasky typ ]
Zakladni cena dle typu z pfilohy ¢. 9 vyhlasky ZC K¢/m’ 1 599,00
Koeficient pfepoctu zakladni ceny z pfilohy ¢. 10 vyhlasky K, - 0,948
Koeficient pfepoctu ceny dle velikosti priimérné zastavéné plochy podlazi | K,=0,92+(6,60/PZP) m” 0,932
Koeficient pfepoctu ceny podle pramérné vysky podlazi K;=(2,80/v)+0,30 m’ 1,078
Obestavény prostor budovy oP m’ 1.960,36
Koceficient polohovy (pifloha ¢.20 vyhl) K; - 1,100
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) K; - 2,092

Koeficient vybaven stavby vypocet(S=stand. provedeni, C=chybi, P=podstand, N=nadstandartni, B=konstrukce
neuvedené)

pol.¢ Konstrukce a vybaveni  [Provedeni Stand. Podil n
1 Z4klady patky, pasy, izolované S 0,12200 0,00000
2 Svislé konstrukce trapezovy plech S 0,29300 0,00000
3 |Stropy podhled chybi C 0,08900 -0,16483
4 Zastfeseni ocelové vazniky S 0,11000 0,00000
5 Krytiny stfech trapezovy plech S 0,02900 0,00000
6 Klempitské konstrukce  [Zlaby a svody S 0,00700 0,00000]
7 Vnitfni omitky natéry v bézném rozsahu S 0,06100 0,00000,
8  |Fasadni omitky natéry v béZném rozsahu S 0,03300 0,00000
9 | Vnitini obklady neuvazuji se - 0,00000 0,00000
10 [Schody betonové venkovni S 0,00700 0,00000]
11 [Dvefe chybi C 0,02200 -0,04074
12 [Vrata plechova S 0,02300 0,00000
13 [Okna ocelovi S 0,04300 0,00000
14 [Povrchy podlah cementovy potér S 0,04800 0,00000]
15 | Vytipéni neuvazuje se - 0,00000 0,00000
16  |Elektroinstalace 230 V S 0,04700 0,00000]
17  [Bleskosvod chybi C 0,00400 -0,00741
18  [Vnitnfni vodovod neuvazuje se - 0,00000 0,00000]
19 | Vnitfni kanalizace neuvazuje se - 0,00000 0,00000
20 | Vnitini plynovod neuvazuje se - 0,00000 0,00000
21 |Ohiev vody neuvazuje se - 0,00000 0,00000
22 |Vybaveni kuchyni neuvazuje se - 0,00000 0,00000
23 | Vnitini hygienické vyb.  |neuvaZzuje se - 0,00000 0,00000
24 |Vytahy neuvazuji se - 0,00000 0,00000
25  |Ostatni nikladova rampa S 0,06200 0,00000
Celkem 1,00000 -0,21298
Koeficient vybaveni stavby K, 1+(0,54*Xn) 0,88499
Zakladni cena upravena 7.Cx K xKox K x K x KsxIK ZCU K¢/ m’ 3101,58
Opotiebeni stavby v procentech 69,00%
Cena stavby bez tpravy podle polohy a trhu | 1 884 867,26
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e) § 31 stavba pro dopravu bez &.p./&.e. na pozemku parcelni &islo st. 1054 v katastralnim dzemi

Plotisté nad Labem, obec Hradec Kralové, okres Hradec Kralové

Druh konstrukce
Obestavény prostory
Primérna vyska podlazi

Primérnd zastavéna plocha podlazi

Monoliticka betonova ty¢ova

OoP =
PVP
PZP

1.612,28 m3
3,17 m
227,49 m?

Budova bez &.p./¢.e., na pozemku parcelni &islo st. 1054, k.i. Ploti§té nad Labem, obec Hradec Kralové

Budova podle § 12 a pfilohy ¢&. 8 vyhlasky typ F
Zakladni cena dle typu z piilohy ¢. 8 vyhlasky 2C K¢/m’ 2 807,00
Koeficient piepoctu zakladni ceny z piflohy ¢. 10 vyhlasky K, - 1,158
Koeficient pfepoctu ceny dle velikosti pramérné zastavené plochy podlazi K,=0,92+(6,60/PZP) m’ 0,949
Koeficient pfepoctu ceny podle pramérné vysky podlazi K;=(2,10/v)+0,30 m’ 0,962
Obestaveny prostor budovy OP m’ 1612,28
Koeficient polohovy (ptiloha ¢.20 vyhl.) K, - 1,100
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) K; - 2,143

Koeficient vybaveni stavby

vipocet(S=stand. provedeni, C=chybi, P=podstand, N=nadstandartni, B=konstrukce neuvedené)

pol.¢. Konstrukce a vybaven{ Provedeni Stand. Podil n;
1 Zaklady zakladové pasy, izolované P 0,08200 -0,08200
2 Svislé konstrukce zelezobetonovy skelet, vyzdivany S 0,17400 0,00000
3 Stropy nespalé, SDK podhled S 0,09300 0,00000
4 Zastieseni dfeveény krov S 0,07300 0,00000
5 Krytiny stfech plechova S 0,02100 0,00000
6 Klempifské konstrukce kompletni z pozink. plechu S 0,00600 0,00000
7 Vnitini omitky Stukové S 0,06900 0,00000
8 Fasidni omitky brizolit S 0,03300 0,00000
9 Vnitini obklady ano, bézny rozsah S 0,01800 0,00000
10 |Schody betonové S 0,02900 0,00000
11 |Dvefe na bazi dfevnich hmot S 0,03100 0,00000
12 Vrata plechova B 0,00300 0,00556
13 |Okna plastova N 0,05200 0,05200
14 [Povrchy podlah koberce, dlazby, PVC, cem. potér S 0,03200 0,00000
15 Vytapéni lokélni, aku kamna S 0,04200 0,00000
16 |Elektroinstalace 230/400 V S 0,05700 0,00000
17 Bleskosvod ano S 0,00300 0,00000
18 | Vnitnfni vodovod SViTUV S 0,03200 0,00000
19 Vnitfni kanalizace ano, kompletni S 0,03100 0,00000
20  [Vnitini plynovod ne C 0,00200 -0,00370
21 Ohfev vody pritokové ohiivace, bojler S 0,01700 0,00000
22 [Vybaveni kuchyni ano, kuchyrika S 0,00000 0,00000
23 [Vnitini hygienické vyb. pouze WC a umyvadla P 0,03000 -0,03000
24 [Vytahy chybi C 0,01400 -0,02593
25  [Ostatni neni C 0,05900 -0,10927
26 |Instalacni jadra neuvazuje se - 0,00000 0,00000
Celkem 1,00300 -0,19334
Koeficient vybaveni stavby K, 1+(0,54*Xny) 0,89860
Zikladni cena upravena ZCxKxRox xR xKex 2CU K¢/m’ 6289,05
Opotiebeni stavby v procentech 69,00%
Cena stavby bez upravy podle polohy a trhu 3143 311,59

f) inZenyrské stavby a venkovni tipravy v arealu

Uréeno procentem (5 %) z ceny budov a hal: 1.154.533,10 K¢
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Niakladova cena staveb v arealu, rekapitulace:

pol. objekt ucel objektu kat. tzemi obec jednotka nakl. cena

b) |Hala na poz. p.¢. st. 739 skladovaci hala Plotiste nad Labem | Hradec Krilové K¢ 10 098 013,73

¢) |Hala na poz. p.¢. st. 739/2 hala pro udrzbu vozidel | Ploti$t¢ nad Labem | Hradec Krilové K¢ 7 964 469,46

d) |Hala na poz. p.¢. st. 947 skladovaci hala Plotiste nad Labem | Hradec Kralové K¢ 1 884 867,26

e) |Budova na poz. p.¢. st. 1054 administrativai budova Plotist¢ nad Labem | Hradec Kralové K¢ 3143 311,59

f) |InZenyrské a jiné stavby - Plotiste nad Labem | Hradec Krilové Ke 1154 533,10
Nakladova cena staveb celkem 24 245 195,14
Cena staveb s indexem pp | 0,99 0,576 K¢ 13 825 580,08

Posuzovany soubor nemovitych véci je v soucasné dobé zcela pronajiman subjektam, které je uzivaji na
zaklad¢é najemnich smluv. Informace o vysi najemného znalci poskytl spravce arealu. Celkova vyse vynosu
za rok ¢ini 2.340.988,68 K¢. Mimo samotné uzitné plochy staveb je také cast manipulacnich ploch,
uzfvanych se stavbami v jednotném funkénim celku, pronajimana jako parkovaci stani, toto najemné neni
zahrnuto ve vynosu pro uréeni ceny staveb.

Diky jednoznaéné urcené vysi ro¢niho najmu lze soubor objektt analyzovat cenou vinosovou dle § 31, 32
vyhlasky:

Vynosova cena: CV =N/p * 100, N — upravené ndjemné, p — mira kapitalizace

Z vyse uvedeného upravené najemné ¢ini:

N = (2.340.988,68 * 0,6) — (2.818.541,21 * 0,05) = 1.404.593,20 — 140.927,06 = 1.263.666,14 K¢

p = 6,5 %, pfiloha ¢. 22, pol. ¢. 11, plné pronajimano — zvyseni na 7,0:
CV =1.263.666,14/7,0 * 100 = 18.052.373,43 K¢

Vynosova hodnota staveb ¢ini .. 18.052.373,43 K&
Skupina C — stabilizovana oblast s moznosti rozvoje, CN je vy$si neZ CV.

Pak pro budovy a haly plati:

C=CV +0,2R =18.052.373,43 + 0,20 * (24.245.195,14 — 18.052.373,43) = 19.290.937,77 K&

Cena pozemku v arealu dle § 3,42 §9 6.390.768,22 K¢

Administrativni cena nemovitych véci ke dni ocenéni (zaokrouhleno) 25.681.710,00 K¢

2 Zjisténi ceny nemovitych véci, kterd je vmisté a case obvykld

Predmétem ocenéni jsou pozemky tvofici ucelenou plochu véetné Ctyf staveb, které lezi v jizni casti
vétsiho aredlu slouziciho ptvodné CSAD Hradec Krilové, dnes haly slouzi jako distribuéni sklady, v nové
hale sidli specializovand firma. Vlastnik stavby neuziva, objekty i pozemky jsou uzivany nidjemnim
zpusobem. Z hlediska polohy, dopravni obsluznosti ¢i vyvazeni zastavénych plochy vici plocham

manipulac¢nim se jedna o velmi dobry, vyvazeny celek.
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Analyza trhu:
Pro urceni zakladni ceny bude urcena jednotkova cena za m? zastavéné plochy obdobnych nemovitych
vécd.

Uskute¢néné prodeje skladovacich a vyrobnich objektt v misté a okoli:

Prodej & 1
Misto zefeinéni: KN Datum prodeje: 7. 3. 2017 Rizeni: V-1637/2017-602

Popis: Uskuteénény prodej prodejni a skladovaci haly véetné pozemku zastavénych i spolu s nf uzivanych
v jednotném funkénim celku. Jednalo se o tfi samostatné zdéné haly v lep§im technickém stavu. Celkova
sjednana cena vcetné pozemku c¢inila 24.500.000,00 K¢, zastavéna plocha ¢inila 2.303,0 m2, plocha zbylych
pozemku v jednotném funkénim celku ¢inila 8.539,0 m2.

Cena: 10.638,29 K¢/m?2

Vyhodnoceni miry shody: Jedna se o skladovaci a prodejni haly v primyslové zoné situované v mistni ¢asti
Slezské Pfedmesti, ktera pfimo navazuje na centrum obec Hradec Kralové. Objekty jsou dobfe dopravné
dostupny i pro nakladni dopravu, v blizkosti objektu se nachdzi i odstavné a manipulacni plochy.
Technicky stav prevadénych objektd je mirné lepsi. Uskute¢nény prodej je ¢asové velmi aktualni. Celkova
plocha pozemku v jednotném funkcénim celku je mirné vétsi. Velikost objektu je mirné mensi. Objekt je
v soucasné dobé také zcela pronajiman.

Vyhodnoceni miry shody s ocefiovanou stavbou (1 - minimalni shoda, 4 - totoZny stav)

Lokalita, piistup |Celkovy technicky stav] Stafi prodeje/nabidky| Velikost pozemki | Velikost objektu| Mira shody

4 3 4 3 3 3,4
Prodej &£ 2
Misto zerejnéni: KN Datum prodeje: 19. 1. 2017 Rizeni: V-15157/2016-602

Popis: Uskutecnény prodej skladovacich a jinych hal, véetné administratival budovy a rozsahlych ploch
pozemkd. Jednalo se o dva celky halovych budov, z nichz jeden byl ve velmi dobrém technickém stavu,
druhy ponékud zanedbany, zamgysleny patrné pro budouci rozvoj. Celkova sjednana cena vcetné
souvisejicich pozemkd ¢inila 24.539.900,00 K¢. Zastavéna plocha objektu ¢inila 3.784,0 m?2, plocha zbylych
pozemku v jednotném funkénim celku ¢inila 16.595,5 m2.

Cena: 6.485,17 K¢/ m?2

Vyhodnoceni miry shody: Jedna se o skladovaci a jiné haly v mistni ¢asti Bfezhrad, pon¢kud vzdalené od
centra obce Hradec Kralové, v samostatném arealu, ktery je ale dobfe dopravné dostupny i pro nakladni
dopravu. V blizkosti objektu se nachdzi i odstavné plochy. Technicky stav ¢asti objektd je velmi doby,
druha ¢ast je pak v horsim technickém stavu. Uskute¢nény prodej je ¢asové velmi aktualni. Celkova plocha
pozemku v jednotném funkénim je vyrazné vétsi, i kdyz se z velké ¢asti jedna o pozemky komunikace,
dalsi pozemky jsou vyuzitelné pro dalsi rozvoj. Velikost objektu je obdobna.

Vyhodnoceni miry shody s ocefiovanou stavbou (1 - minimalni shoda, 4 - totoZny stav)

Lokalita, pfistup [Celkovy technicky stav| Stafi prodeje/nabidky| Velikost pozemku | Velikost objektu| Mira shody

2 2 4 1 4 2,6
Prodej & 3
Misto zvereinéni: KN Datum prodeje: 17. 10. 2016 Rizeni: V-10026/2016-602

Popis: Uskutecnény prodej skladovaci haly, vcetné ploch souvisejicich pozemki. Jednalo se o halu
v rozsahlém aredlu, pfistup zajistén vécnym bfemenem. Technicky stav je obdobny jako v piipadé
ocenovanych staveb. Celkova sjednana cena véetné souvisejicich pozemku cinila 10.566.500,00 K¢.
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Zastavéna plocha objektt ¢inila 1.319,0 m?, plocha zbylych pozemki v jednotném funkénim celku ¢inila
4.354,0 m2.

Cena: 8.010,99 K¢/m?2

Vyhodnoceni miry shody: Jedna se o skladovaci halu v mistni ¢asti obce Plotist¢ nad Labem, nedaleko od
posuzovanych objektt. Objekt se nachazi ve vétsim pramyslovém arealu, ktery je dobfe dopravné
dostupny i pro nakladni dopravu. V blizkosti objektu se nachdz{ i odstavné a manipulacni plochy.
Technicky stav je obdobny jako v piipadé ocefiovanych objektd. Uskute¢nény prodej je casove aktualni.
Celkova plocha pozemki v jednotném funkénim je mensi. Velikost objektu je také mensi.

Vyhodnoceni miry shody s ocefiovanou stavbou (1 - minimalni shoda, 4 - totoZny stav)

Lokalita, piistup |Celkovy technicky stav] Stafi prodeje/nabidky| Velikost pozemki | Velikost objektu| Mira shody
4 4 3 3 2 3,2

Vipocet vizeného priiméru cen z uvedenych prikladi prodeji:

Usnadeni Cena Kéna m? Objektivizacni Bodové zhodnoceni | Upravena cena
koefident dle miry shody Kézam?
Prodej & 1 10 638,29 1,00 3,4 10 638,29
Prodej ¢ 2 6 485,17 1,00 2,6 6 485,17
Prodej ¢ 3 8 010,00 1,00 3,2 8 010,00
VazZeny pramér zakladnich cen v K& za m” 8 550,39

Uprava zikladni ceny:

1. Poloha stavby v obci, popiipadé v lokalité (hodnoceni 0,8 — 1,2)

Soubor objektt se nachazi v uceleném pramyslovém arealu, pfes ktery je také pfistupny, piistup je pravné
garantovany. Pifjezd do celého aredlu ze silnice 1. tfidy 1/35 vhodny i pro nakladni dopravu, piijezd
k samotnému souboru je zajistén vécnym bfemenem.

2. Prislusenstvi stavby (hodnoceni 0,8 — 1,2)

Stavby obsahuji zdkladni pfislusenstvi pro jednotlivé dilci celky dle jejich zpisobu uziti. Kromé
automatizovanych nakladnich ramp a manipula¢nich prostor zde nalezneme také administrativni a socialni
zazemi v dobrém az velmi dobrém technickém stavu.

3. Pozemek tvofici jednotny funkéni celek se stavbou (hodnoceni 0,8 — 1,2)

Pozemky v jednotném funkénim celku jsou nadstandartntho rozsahu. Poskytuji dostatecné odstavné,
manipula¢ni a parkovaci prostory, 1 nad ramec daného typu provozu. Dalsi rozvoj by byl mozny
nahrazenim napf. stavby na pozemku st. 947 modernéjsim objektem.

4. Technicka vybavenost pozemku (hodnoceni 0,8 -1,2

Pozemky v pramyslovém aredlu, maji moznost napojeni na vSechny inzenyrské sité. Pouze jedna ze staveb
je napojena na veskeré inzenyrské sité, k ostatnim jsou zbudovany jen ty pifpojky, které jsou pro dané
provozy nutné.

5. Pravni vztahy (hodnoceni 0,8 — 1,2)
Ve prospéch ocenovanych nemovitych véci je evidovano vécné bfemeno pifjezdu. Soubor movitych véci
je ve vylucném vlastnictvi a znalci nejsou znamy zadné omezujici vlivy.

6. Sirdi vztahy (hodnoceni 0,8 — 1,2)

Technické vybaven{ souboru je v dobrém stavu, v minulych letech probéhly investice do oprav stavajicich
staveb, popftipadé realizace staveb novych objekt/piistavki. Soubor je v ramci celého atredlu oplocen.
Nemovité véci lezi nedaleko centra Hradce Kralové a je dobfe dostupny i méstskou hromadnou
dopravou. Objekty jsou pronajimany, nabizi tak investorovi stabilni vynos z nemovitych véci v ptipade, ze
se rozhodne je nadale pronajimat.
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Vizeny pramer upravenych zikladnich cen (K¢/ mz) 8 550,39
Cislo faktoru Nazev faktrou Hodnota faktoru

1 Poloha stavby v obci 1,03

2 Prislusenstvi stavby 1,00

3 Pozemek tvofici jednotny fukéni celek 1,05

4 Technicka vybavenost pozemku 1,03

5 Pravni vztahy 1,01

6 Sirsi vztahy 1,05
Upravena zakladni cena v K¢ za m” 10 100,91

Zikladni upravend cena dle metody srovnani je 10.109,91 Ké/m2

Celkova zastavéna plocha souboru je 3.248,08 m?2, celkova cena nemovitych véci metodou srovnani tedy
¢ini véetné pozemka 32.837.796,47 K¢&.

Urceni obvyklé ceny:

Hlavnimi vstupnimi daty pro urceni ceny soubord pozemkt a staveb, kterd je v daném case a misté
obvykla, bude administrativani cena a cena ur¢ena porovnanim.

Konkrétné tedy cena administrativni ve vysi 25.681.710,00 K¢ a cena srovnavaci ve vysi 32.837.796,47 K¢.

V posuzovaném uzemi obchody se srovnatelnym zbozim byly v nedavné minulosti realizovany,
posuzovany soubor je vyvazeny, technicky v dobrém stavu, uzivany v souladu s evidenc{ a pfedevsim ke
dni ocenéni poskytuje okamzity vynos v podob¢ sjednanych najmut. Dosazitelna obvykla cena se pak odviji
od vynosu a uvahy o vysi nutnych investic, pro zajisténi bezchybného ni¢im neruseného provozu staveb.

S ohledem na vyse uvedené urcuji cenu v misté a ¢ase obvyklou za posuzované nemovité véci jako celek
ve vysi:

Obvykla cena nemovitych véci ke dni ocenéni 32.200.000,00 K¢

C. Rekapitulace:

Administrativni cena nemovitych véci 25.681.710,00 K¢

Cena nemovitych véci uréend srovndnim. .. 32.837.800,00 K¢&

rowr

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci zapsanych na LV &. 10804, tj. pozemku parcelni Cislo
st. 739, jehoz soucasti je budova uréena pro dopravu bez &.p./&.e., parcelni &islo st. 793/2, jehoz
soucasti je jina stavba bez &.p./&.e., parcelni &islo st. 947, jehoz soudisti je budova urena pro
dopravu bez &.p./&.e., parcelni &islo st. 1054, jehoz soucisti je budova uréena pro dopravu bez
&.p./&.e., parcelni &islo 1600/2, 1600/3 a 1782 v katastralnim tzemi Plotist¢ nad Labem, obci Hradec
Kralové, okrese Hradec Kralové, véetné piislusenstvi vyjadienou ve formé obvyklé ceny ve smyslu zak.

¢.151/97 Sb. uruji ve vysi:

32.200.000,00 K&

slovy: tficetdvamilionydvéstétisic korun ceskych

V Otrokovicich, dne 14. srpna 2017 Vypracoval: Ing. Be. Ewa Hradil
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢.: Spr 1099/95 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky ukon je zapsany pod pofadovym ¢islem 6408 — 138/2017 znaleckého deniku. Znale¢né a dhradu
nakladt uctuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu cislo 142/17.

D. Prilohy:

Mapové podklady:

Letecky snimek téhos sizemi, k.. Plotisté, obec Hradec Krilové, Sipky zleva: dvoulodni hala, dvoupodiagni hala, plechovy
sklad, nova bhala s pristavkami
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Vipis z katastru nemovitosti:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici atav evidovany k datu 26.08.2016 08:15:02

Vyhotoveno beziplainé délkovym piistupem pro Géel: Ostatnl Sinnosti, &j.: 1 pro Indra - Sebesta, v.0.s.

Okres: CE0521 Hradec Kralowvé Obec: 569810 Hradec Kralové
Kat.dzemi: 721930 Ploti&té nad Labem List wlastnictvi: 10804
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnlk, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo
IFIS investiéni fond, a.s., Vodidkova 791/41, Nové 24316717

Mésto, 11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku _Zplisob vyuZiti Zpluseb ochrany
st. 739 1845 zastavéna plocha a

nadvorfi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, doprava
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 739
st. 793/2 353 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucdsti je stavba: bez &p/ée, jini st.
Stavba stojl na pozemku p.&.: Bt. 793/2
8t. 947 378 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/ée, doprava
Stavba stoji na pozemko p.&.: B8t. 947
St. 1054 1Bl zastavéna plocha a
" nadwvori
SouZdsti je stavba: baez &p/&e, doprava
Stavba stoji na pozemku p.&.: Bt. 1054

1600/2 5424 ostatni plocha manipulaéni
plocha
1600/3 64 ostatni plocha manipula&ni
plocha
1782 45 ostatni plocha jina plocha
Bl Jind prava
Typ vztahu
_Oprévnéni pro Povinnost k

@ Vécné bfemenc cesty
a stezky
Parcela: 1600/2 Parcela: 1600/1 v-7123/2016-602

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - dplatnd ze dne 10.06.2016. PrAvni G&inky
zapisu ke dni 15.06.2016. Zapis proveden dne 11.07.2016.

v-7123/2016-602
© Vécnéa bfemenc cesty
a stezky
Parcela: 1600/2 Parcela: 1600/11 V-7123/2016-602

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - fiplatnd ze dne 10.06.2016. Pravni G&inky
zapisu ke dni 15.06.2016. Zapis proveden dne 11.07.2016.
V-7123/2016-602

c Omezeni vlastnického prava
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Ing. Be. i
ng. Be. Fwa Hradil 765 02 Otrokovice, Moravn{ 6224 mobil: +420 603 354 598

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Vécné hiemeno cesty
a stezky
parcela: 1600/1 parcela: 1600/2 v-7125/2016-602
bfemene - uplatnid ze dne 15.06.2016. Pravni aéinky

Listina Smlouva o ziizeni vacného
Tapis proveden dne 11.07.2016.

zapisu ke dni 15.06.2016.
v-7125/2016-602

Pofadi k 15.06.2016 10:32

o Vécné bfemeno cesty
a stazky
Parcela: 1600/11 parcela: 1600/2 v-7125/2016-602
i wécného bfemena - Gplatnd ze dne 15.06.2016. Pravni a&inky

Listina Smlouva o z¥izen
is proveden dne 11.07.2016.

zapisu ke dni 15.06.2016. Zap
v-7125/2016-602

Pofadi k 15.06.2016 10:32

D Jiné zdpisy - Baz zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Smlouva kupni ze dne 19.05.2014. ‘pravni ddinky zapisu ke dni 23.05.2014. zapis proveden
dne 13.06.2014. {
v-5441/2014-602
Pro: IFIS investiéni fond, a.s.. Vodidkova 791/41, Nové Mésto, Re/1¢0: 24316717
11000 Praha 1

Bez zapisu

F Vztah bonitovanych piidné ekbiogick?cﬂ Jednotek (BPEJ) k parcelam -

ém vykondvd stdétni sprévu katastru nemevitosti CR:

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, wve kter
Katastrdlni pracovidté Hradec Krdlove, kéd: 60Z.

Katastrdlni urad pro Krélovéhradecky kraj,
Vyhotoveno: 26.09.2016 09:34:18

Vyhotovilsz
Cesky Ufad zeméméficky a katastralni - SCD

T
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