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Uvodni list
Objednatel: Ing. Lukd% Viafany B
Vanéurova 2904, 390 01 Tiabor
insolvenéni spravee dluznika Ceskoslovenské dvérni druistve
v likvidaci, ICO 649 46 851, se sidlem Go&drova thida 312/52,
500 02 Hradec Krilové
ZADANI Smilouva o dilo ze 4. listopadu 2021.
znaleckého
zkoum:ini
!/ dokazovani:
PREDMET Nemovitosti zapsané na LV & 25589, k. 1. Prazské Predmésti,
znaleckého
zkoumani
! dokazovani:
UCEL Stanoveni COB pro insolven&ni fizeni dlusnika Ceskoslovenské
maleckého avérni druistvo v likvidaci, vsouladu sustanovenim § 219
zkouméni odst. 5, insolvenéniho zakona.
{ dokazovani:
Zpracovatel: Ceska znaleckd, a. s.
MNezvalova 423
50003 Hradec Kralové
T 495 518 206
E infof@znalecka.cz
ID bkndkpx
1CO 252 60 138, DIC CZ25260138
zapsané v obchodnim rejstitku, KS HK, oddil B., vlozka 2223
ZP zpracoval: dr. Ing. Vitézslav Hilek, MBA, Ph.D.,
David Kofinek,
Ing. Jakub Lisa.
Podet tiska ZP: Cty¥i (4) / tFi (3) obdrzi Objednatel ZP.
Mistni Setfeni; 5. listopadu 2021
Datum zpracovini: 25, listopadu 2021
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Vychozi predpoklady / omezujici podminky

ZP je vypracovin;

1/ v souladu se:

a. zikonem €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych

tistavech,

b. vyhlaskou &. 503/2020 Sb., o vikonu znalecké ¢innosti,
zikonem €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisii,
zakonem &. 237/2020 Sb., kterym sc méni zikon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovant
majetku a o zméné nékterych zdkond (zdkon o ocefiovani majetku). ve znéni
pozdéjdich pfedpist, a dal3i souvisejici zdkony.

& =

Znalecks kancelaF informuje, Ze:

i/ zdrojove podklady pro wmalecké zkouméni / dokazovini jsou povaZovany za
vérohodnt / sprivné,

2/ zdrojové podklady nebyly z hlediska pfesnosti /uplnosti / pravosti / platnosti
ovérovany,

3 neodpovida za pravost / platnost:
a. vlastnickych / jinych véenych prav,
b. prav vyplyvajicich z poskytnutych zdrojovych podkladii,
pokud jsou pFedmétem znaleckého zkoumani / dokazovéni / ocenéni.

e — — ———
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1. Uvod

1.1 Zadani/ predmét / el

Piedmétem znaleckého zkoumani / dokazovéni / ocenéni je odpovéd na otazku, zadanou
Objednatelem ZP.

Otazka €. 1:
Jak4 je COB nemovitych vici, zapsanych na LV & 25589, k. 4. Praiské PFedmeésti.

Otdzka & 1 se tykd

p.C. DRUH POZEMKU / z,ﬁﬁmn_\r\'uzlﬂ VYMERA [m?]
St 634 zastavéna plocha a nadvofi, souasti je stavba £. p. 312; jind stavha 324
6236 ostatni plocha 29
CELKEM as3

v katastru nemovitesti u Katastrilniho tfadu pro Krilovehradecky kraj,
katastralni pracoviité Hradeec Krilove,

pro obec Hradec Krilové,

k. 4. Prazskeé Predmésti.

ZP je vypracovin za @i€elem stanoveni COB pro insolvenéni fizeni dluznika Ceskoslovenské
dvérni drugstvo v likvidaci, v souladu s ustanovenim § 219 odst. 5, insolvenéniho zikona.

1.2 Rozhodné datum

25. listopadt 2021 ......coooromencinimimnnasnin s s datum vypracovani ZP

1.3 Zkratky / zkratkova slova / symboly

Coaed a5 B csU
€N OBVYKIA L.oiveeeeeeeeee et cinisinssmsrsses bbb es s b bR SR R COB
ZNAIECKT POSUAEK ....vvuuivriiirmsnsiassrares s rias st s s s s s s zp

Ministerstvo FRAnct CR oo eoeesiessreeeeeeeseeesbssnnsssssssetssssesinmssssarsnssnrsnnserrascisssssssasses WIF CR

Il T —_— = = = T ——
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Zikon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, zakon & 237/2020 SB.vemveeeeoroeo, ZOM
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IZnalecky posudek €. 6§ 133-12-2021 strana &




-

PDF kopie piilohy ¢. 1.2 z poddni 3050/2022

I|I CESKA ZNALECKA

znaleckd kanceldf
. T i s — —

2. Zdrojové podklady

Pr

1/ znaleckém zkoumaéni / dokazovani a
2/ nasledném vypracovani zavéra ZP
bylo vyunZito:

A —odborné literatury,

B — podkladi pFedanych,

C - podkladii z vefejné dostupnych internetovych zdroji,
D - informaci z mistniho Setfeni a

E - komplexnich schémat.

A — Odborna literatura

HALEK., V. Oceriovdni majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, vyd. 1, 2009, 247 s.

ISBN 978-80-89364-07-7.
HALEK, V. Pojem cena obvykld po 1. lednu 2014, Trestnépravni revue. 2015, roé. 14,

¢. 4, str, 90-97, ISSN 1213-5313,

BRADAC, A. Teorie a praxe ocefiovini nemovitich véei. Brno: CERM, vyd. 1, 2016.
790 5. ISBN 978-80-7204-930-1.

BRADAC, A., SCHOLZOVA, V., KREICI, P. Ufedni ocesiovini majetku 2016. Brno:
CERM, vyd.1., 2016. 328 5. ISBN 078-80-7204-927-1.

BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREICIR. Soudni znalectvi. Bmo:
Akademické nakladatelstvi CERM, 2010. [SBN 9788072047048,

SOUDN{ INZENYRSTVI: Casopis pre souwdni znalectvi v technickych
a ekonomickych oborech. Brno: Cerm, 1990-, ISSN 1211-443X,

L 2 L B B

B - Podklady pfedané Objednatelem ZP

b 4 specifikace NEMO,
4 technické vykresy objektu.

C - Podklady z vefejné dostupnych internetovyeh zdroji

www.cuzk.cz
WWW.Mapy.cz
www.obyvateleceska.cz
cs.wikipedia.org

L

T e . e e ————
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ﬁ
> webové stranky realitnich portald / kanceldii
= ] smlouvy.gov.cz
2 webové strinky obce

D - Informace z misiniho Setfeni

> osobni prohlidka pfedmétu znaleckého zkouméni / dokazovani,
b 4 pofizeni fotodokumentace.

E — Komplexni schéma

znaleckého zkoumsni / dokazovini,
stanoveni hodnoty / ceny nemovitosti,
pouZitelnost vzorku — porovndvaci metoda,
pirezkoumatelnost ZP,

L Y

Zdroje (B - D) jsme pokladali za vérohodné / diplné.
Podklady pro ocenéni jsou souéasti CD prilohy tohoto ZP.

Vybrand odborni literatura (bod A) je dostupna / bezplatné stazitelnd z www.halek.org.

. — — —— e
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3. Metody znaleckého zkoumdni / dokazovani

A, Obecné védni metody
Al  Zikladni pojmy
A.2  Rozdéleni metody
A3 Popis metod

B. Vychodiska ocefiovini / znaleckého dokazoviani
B.1  Data/informace / znalosti
B.2  Ptedpisy pro ccenéni
B3  Hodnota majetku / druhy
B.4  QObecné metody ocenéni
B.5  Stanoveni COB a ceny zjijténé podle ZOM
B.6  Axiom éta - schématicka metodiky stanoveni COB
B.7 Stanoveni COB v trestné-pravnich kauzich
B.8  Piezkoumatelnost / vyslech znalce

C. Ocenéni nemovitosti
C.1  Administrativni ocenéni
C.2  Nakladové ocenéni nemovitosti
C.3  Vynosové ocenéni nemovitosti
C.4  Porovmavaci ocenéni nemovitosti
C.5 Kombinace vécné / vynosové hodnoty

Obsah kapitoly & 3 / Metody znaleckého zkoumini / dokazovani je uloZen na CD piiloze
ZP.

#
Znalecky posudek €. 6 133-712-2021 strana 9
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4. Posudek / odiivodnéni

YYCHODISKA

Zdraoje dat Zdrojové podklady (str. 7 - 8 ZP)

Znalecké metody | A. Vichodiska ocefiovini:

A.| Predpisy pro ocengni

A2 Hodnota majetku a jeji druhy

A3 Obecné metody ocenéni

A.d Stanoveni ceny obvyklé a ceny zjidtEné podle ZOM
C. Ocenéni NEMO:

C.1 Administrativni ocenéni NEMO

C.4 Porovndvaci ocendni NEMO

Obeend vidni I. Empirické: I. | pozorovani
metody Il. Obecné teoretické: II. 1 Analogie, 1. 2 Abstrakee, 11. 3 Analyza, 11, 4 Syntéza,

. 5 Dedukce, IL 6 Indukce

Sekvenéni postup kroki znaleckého zkoumani / dokazovéni:

I Analyza ocefiovaného majetku (str. 10 - 14 ZP),
2, Kalkulace porovndvaci metodou (str. 15— 29 ZP),
3. Vypodet ceny zjisténé (str. 30 — 40 ZP),

4 Odhad COB (str. 41 — 42 ZP).

VLASTNIK NEMO (k datu rozhodnému)

Coskogiovensis faberi drdstuo v Binvidad, Gosirave Hids 312/52, Pradscd Phecmisti 50002 Hrades Krliloed

OMEZENI / POZNAMKY viéznouci na pFfedm&tu ocenéni (dle KN)

> prohldeni konkurzu podle insolvenéniho zikona — Ceskoslovenské tiviémi druzstvo
v likvidaci,

2> rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) — Ceskoslovenské tivérni
druzstvo v likvidaci.

Bez vlivu / neposuzuji se.

—— e e = — ey
Znalecky posudek €. 6 133-12-2021 strana 10
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4.1 Otazka ¢. 1

Jak4 je COB nemovitych véci, zapsanych na LV & 25589, k. . Praiské Predmésti.

Pfedmétem znaleckého zkoumdni / dokazovani / ocenéni je objekt obZanské vybavenosti
v Hradei Krilové, v mistni ¢4sti Pragské Predmaésti, ktery sestivd z NEMO:

P.C. DRUH POZEMKU / ZPUSOB VYUZITI VYMERA [m?]
st. 634 zastavénd plocha a nadvoli 324
623/6 ostatni plocha 29
CELKEM 353

POPIS LOKALITY

L T T T O T

Hradec Krilové (HK) je statutirni mésto na vychode Cech / metropole
Kralovéhradeckého kraje.

Lezi na soutoku Labe / Orliei a je soucasti hradecko-pardubické aglomerace.

Zije zde priblizné 93 tisic obyvatel.

Komplexni ob&anska vybavenost / prostor pro volno¢asové / sportovni aktivity.
Vefejnd doprava vlak / autobus / MHD.

Zde konéi dalnice D11. Skrze mésto prochazi nékolik silmie 1. tFidy.

Pra¥ské Predmésti je mistni &dst a  souCasné Katastralni  dzemi
HK, lefici v t8sné blizkosti centra mésta pobliz druh¢ho méstskeho
silniéniho okruhu s vazbou na feku Labe.

POPIS POLOHY

L 20 27 0 T 0

T ——— e ———

Objckt lokalizovian na zdpadé mésta, na kfiZovatce ulic Goddrova tfida
a Zamenhofova.

Sirél centrum mésta, souvisla zistavba Fadovyeh domi.

Okali tvofeno ob#anskoeu vybavenosti — ndkupni zona, v tésné blizkosti OC Aupark.
Piistup po zpevnéné komunikaci.

Parkovani je moZné na placenych stani / silnici.

Hlavni vlakové / autobusové nadrazi = 250 m.

Termindl hromadné dopravy = 500 m.

Centrum mésta = 1,5 km.

Znalecky posudek €. 6 133-12-2021 strana 11
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POPIS POZEMKU

L L T

Stavebni parcela, zastavéna objektem.

Pravidelny tvar o vymere 353 m?.

Rovinaty terén.

Napojeno na inZenyrské sité (elektro / voda / kanalizace / plyn).
Pistup po zpevnéné komunikaci.

POPIS OBJEKTU

LA B I 0 I TR TR 7O PR PR VRN PR PR PR PR PR PR )

Objekt standardni zdéné konstrukce, postaven v roce 1885, ve 20. letech 20. stoleti
diléi rekonstrukee.

DvoupodlaZni, podsklepeny s vyuzivanym podkrovim, valbova stfecha.
Vroce 2006 — 2008 celkova rekonstrukee.

Komeréné vyuzivand NEMO,

Ohjekt postaven na kamennych / betonovych zdkladech proti zemni vihkosti.
Konstrukee cihelna z tl. zdiva 45 cm, smifené zdivo.

Dievén¢ stropy s podhledem, v suterénu klenby.

Stfedni krytina sklddand betonova.

Klempiiské konstrukce z médéného plechu, bleskosvod osazen,

Vnitini omitky vapenné Stukové, pripadné keramicky obklad stén.

Fasada hladka se zateplenim,

Schodiité ocelové nebo kamenné s dlazbou, ocelové zébradli s dfevénym madlem.
Dveie plné / prosklené.

Okna s izolaénim zasklenim.

Naslapna vrstva podlah z dlaZby / PVC / koberec.

Vytdpéni dstfedni kotlem na plyn.

Ohiev vody elektrickymi boilery.

Standardni rozvod elektro / vody / plynu / kanalizace.

V objektu osobni vytah,

Standardni sanitdrni vybaveni.

Stav objekiu je dobry.

DISPOZICE

1. PP = chodba se schodistém, vytahovd Sachta, 2x tklhidova komora, WC muzi, WC

Zeny, 2x kancelaf.
1. NP = pasaZ, 3x kancelaf, WC muzi, WC Zeny, vytah, WC, zavétfi, zadveH, schodists,
2. NP = chodba, schodisté, 2x WC, serverovna, jednaci mistnost, 6x kanceldf, chodba,

predsifi, 2x koupelna s WC, komora, komora, balkon, vytah.

Znalecky posudek €. 6 133-12-2021 strama 12
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#

3 3. NP = schodifovy prostor s v{tahem, chodba a 3atna, dklidova komora, pfedsifi a WC
mui, denni mistnost, 3x kancela¥, pfedsii, sprcha, WC, hygiena.

METRICKE UDAJE
Zapotitatelna uZitn& plocha objekiu. ...

VHMETA POZEIMIKU 1.voucuururimureesrosseetssmenessnsmasras s oo e 0TSSR 08

VENKOVNI UPRAVY

=  Pripujka elektro / vody / kanalizace / plynu.

ORIENTACNI MAPA

Znalecky posudek €. 6§ 133-12-2021 stranma 13
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A. Ocenéni porovnivaci metodou
[1] Metoda pFimého porovnéni se zohlednénim odlidnosti jednotlivych parametri,
[2] U objektii je m&mou jednotkou 1 m? zapocitatelné plochy.

[3] Pii znaleckém zkouméni / dokazovéni / ocenéni touto metodou stanovujeme hodnotu
NEMO pomoci analjzy prodeji obdobnych druhit NEMO, kter¢ byly a/ uskuteénény v dan¢
lokalité v neddvném obdobi & b/ k datu ocenéni.

[4] Analyzuji sc majetky a/ prodané nebo b/ nabizené k prodeji v soucasnych trznich
podminkéch v daném misté / fase. Analyzované NEMO se porovndvaji s ocefiovanou NEMO
pomaci kritérii / cenotvornych faktord, kieré ovliviuji potenciondlni poptivku po téchto
NEMO.

{5] Hlavni faktory, které maji vliv na hodnotu:

VSEOBECNE NEMO:
- 4 datum prodeje / nabizeny dosud nerealizovany prodej,
= lokalizace / situovani NEMO,
(centrum / navazujici na centrilni édst / okrajova periferie / satelitni étvrt’/ samota
/ v blizkosti luk / lesa / vodni plochy / kvalita prostfedni/ ovzduii/ hluk / zdpach ...)
e 4 existence pristupovych moZnosti k NEMO / dopravni obsluZnost,
(zpevnéni / nezpevnind komunikace / pFistup pFes neveiejné pozemky / druh
vefejné dopravy / fetnost spojii / vzdilenost od zastavky vefejné doprav ...)
2> obanska vybavenost / obecna dostupnost zaméstnani,
(matefské / zdkladni / stredni / vysoké $koly / obchody se zbofim / zdravotnicke
zaFizeni / kliniky / po¥ta / administrativni / ndkupni centra / restaurace / bary /
hospody / Eerpaci stanice / veFejnd parkoviité / zdbavni / kulturni primysl ...)
technicki infrastruktura,
(elektFina / vodovod / kanalizace / plyn / internet)
velikost, rozsah / rozmanitost majetku,
(funkéni i fyzick4 vyuZitelnost / sniZovani jednotkové ceny s rostoucim mnoZstvim)
velikost pfinalezejicich / vyuzitelnych pozemkn,
(tvar / svaZitost / orientace pozemku / moZnost dodateéného zastavéni...)
mozZnost dal3i vistavby v blizké lokalité,
okruh potenciondlnich investori / majetkové vztahy / vécna biemena.

v v W

KONKRETNE STAVBY:

-2 technické stafi NEMO / stavebné technicky stav / provedeni stavby,
(novostavba / stardi objekt ...)

e 4 vybavenost objektl / rozsah pFislulenstvi (stavebné spojenéhe s NEMO)
(iplné / standardni / v pavodnim stavu ...)

e S e —
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“
2 morilni opotfebeni, zastaralost technologie v{stavby.

m CESKA ZNALECKA

[6]  Kaidy zminény faktor ma dil¢i vliv na hodnotu konkrétni NEMO.

[7]  Pi analyze uskutefnénych prodejii NEMO obdobného charakteru bvlo zohledn&no
al uzivini, b/ velikost, ¢/ poloha a d/ kvalita. Viechny analyzované NEMO jsou plné
srovoatelné s ocefiovanymi NEMO.

[8]  Uskuteénéné prodeje obdobnych druhit NEMO jsou k dispoziei.

[9]1  P#i pouiti historick§ch cen vychazime z pfedpokladu vivoje cen NEMO majetku =
souvisgjici obecny ndrist cenové hladiny. Néasledné je zohlednén cenovy narast
k rozhodnému datu,

Vyvoj cen pozemki / byt / RD sleduje napt. Hypoteéni Banka =» HB INDEX.

= sledovin za celou CR.

Hodnota 100 = skuteéné ceny NEMO k 1. lednu 2010.

zaloZen na redalnych odhadech trinich cen NEMO, které si prostiednictvim
hypotefniho Gvéru potidili klienti Hypote&ni banky.

Trini ceny ¥ presnéjdi neZ nabidkové, kieré klienti sleduji u realitnich kancel4#.

Je zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu < mnoho parametria NEMO.
Obsahuje didaje z odhadii cen NEMO pro hypoteéni avéry od Hypoteéni banky.
Nevyhoda = vychdzi pouze z cen z hypote&nich (vért v rimci Hypoteéni banky.

Za jisty cenovy ukazatel < analyzuje vyvoj cen / zménu cen v zdvislosti na Ease.

L 2 2 7 JR T R A

 CT— HB INDEX - bytové jednotky

|190—.

2/2010

42010 -
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2/2013
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znalecka kancelad
ﬂ

P

o

2/2018 ———

AN

CrmEsl 4B INDEX - rodinné dnmy

.

0,

r

Dalsim zpracovatelem dat je CSU = analyzuje statistické data.

31. prosince 2021).

2>

[11]

4/2018 -

22021 -

Data jsou zpracovéna se zpokdénim (napf. data pro rok 2020 budou k dispozici

CSU poskytuje dostatetny pohled na vivoj cen NEMO majetku z globalniho pohledu.

Na nasledujicim grafu (CSU) lze zpozorovat vyvoe] cen viech NEMO v dlouhodobém

horizontu od roku 1998 do zacdtku roku 2019. Novéjdi data nejsou ke dni zpracovani ZP
dostupna. Jedn4 se o vivoj cen souboru NEMO majetku jako celku.

Index {primér 2010 = 100}
Index (average of 2010 = 100)

100 0

oo

7.2. U'hrone indexy cen memovitusti {primér 2010 = 1040)
Aggregare price indices of real esrates (average of 2010 = 104)
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[12]  V rliznych lokalitich dochdzi k odli¥nému vivoji cen NEMO majetku. Skutetnost je
déna sblizovdnim cen s ohledem na dostupnost a/ bydieni a b/ investiéniho zdméru.

[13]  V¥yvoj cen zivisi na a/ velikosti obce, b/ hodnoté, ¢ dopravni doestupnosti,
d/ pracovnim moZnostem v misté a e/ vlivu nabidky / poptavky.

[14]  Skutetny v¥vej ceny konkrétni NEMO je obtizné pozorovatelny. Vidy zavisi na
a/ subjektivni ivaze znalee a b/ vyhodnoceni viech kritérii, které ovliviiuji zménu cenové
hladiny.

[15]  Analyzované statistiky sloui jako podklad pro rozhodnuti o vvéi cenového nariistu.
Kazda NEMO je znalecky analyzovéna / posuzuje se individudlné,

[16]  Ne viechny uveden¢ faktory Ize matematicky vyjidfit. Proto je melze statisticky
sledovat,

[17]  Nasledné byly nalezeny v dané lokalit¥ odpovidajici vzorky (str. pied analyzou
cenového porevnani) porovnatelnych NEMO. Udaje obsaZené v nabidkéch realitnich
kancelafi jsme a/ ovéFili podle vefejné dostupnych zdrojii (fotodokumentace / vizudlni
obhlidka / katastr NEMO) a b/ ve znalecké analyze upravili jejich stav podle skuteénosti.

[18] Srovnatelné vzorky byly na zdkladé a/ dostupnych a b/ ziskanych (dajii porovainy
s ocefiovanou NEMO tak, Ze jednotlivému Gidaji / charakteristice byla pfifazena odpovidajici
vlastnost (sloupec | ve znalecké tabulce). Dle konkrétniho predmétu znaleckého zkoumdni /
dokazovani je kaZdé vlastnosti pfifazena viha, kterd vymezuje dilezitost jednotlivé viastnosti
v ramei cenového porovodni (sloupec 2 znalecké tabulky).

[19] Struény popis ocefiované NEMO je uveden ve sloupei 3 znalecké tabulky, Sloupec
(hodnoceni) zobrazuje odlidnost porovnatelného vzorku. Odivodnéni rozdilu odlifnosti

porovnatelného vzorku je ve sloupcei s ndzvem popis.

Vysvétleni stanoveni hodnoty vlastnosti

= 100 % Vzorek je KVALITATIVNE SHODNY s predmétem znaleckého zkoumani
=100 % Vzorek je LEPSI ne2 predmét znaleckého zkouman(
<100 % Vzorek je HORSI ne? predmét znaleckého zkoumdani

R e eEmmE T s i e e Ee—
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Vzorky pouZité pro porovnivaci metodu

PORADOVE -

B OBEC PIS

gisLo - ro

V KE | Hrade: Krilové, HE - Broénskd 3752 - prodej v dnora 2020 za 12,5 mil. Ké
zoreR & Brménska 375/2 (zohlednén cenovy ndrdst ve vsi 10 %)

— Hradec Krilove, HK - Goarova tHida 1105/36 — prodej v lednu 2020 za
MRS Gotdrova tfida 110536 | 23 mil. K¢ (zohlednén cenovy nariist ve vysi 10 %)

Ve b3 Hradec Krilove, HE - Gofarova ifida 806/32 — prodej v srpou 2021 za
ke Gotdrova thida 806/32 | 38 mil. K&

Hradec Kralove, HE - 5 K. Neumanna 27825 - prodej v €ervou 2020 za
Vzorek £ 4

5. K. Neumanna 27823

14,5 mil. K¢ (zohlednén cenovy narist ve vy&i 8 %)

PouZité koeficienty / procentuilni odli¥nost

-'HDBNQTE’ ']T)I'ES.
100 % Hradec Kralové, Brnénska 37572
100 % Hradec Kralové, Gofdrova (Fida 1105/36
Obec
100 % Hradec Krdlove, Godrova tfida 806/32
100 % Hradec Krilove, 8. K. Neumanna 278/25
—_ standardnl v dobrém stavu, pouze po ¢dstedné rekonstrukci,
‘ mimé hordi neZ v ocefiované NEMO
Vybavenost objekti / rozsah ; :
100 %& ¢ dobrém i
phisluSenstvi Ya standardni v stavi, po rekonstrukei
134 0 standardni v dobrém stavu, po rekonstrukel, mimé lepsi ne2
" | u ocetiovaného objekiu
100 % dobry stav. standardni provedeni stavby pro komerini
* | i rezidenéni iely, celkem 3. NP
Stavebn? technicky stav / 100 % dobry stav, standardni provedeni stavby pro komerini Gcely,
provedeni stavby : celkem 2. NP a 1. PP podlad]
100 % dobry stav, standardni provedeni stavby pro komerni afely,
* | celkem 5. NP
50 % 1.700 m?
U#itnd plocha 135 %% 400 m*
150 %% 472 m?*
s TN e w o e e e T e = e
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VLASTNOST HODNOTA | POPIS
o0 %% 235 m?
100 %% 198 m*
100 % 472 m*
Celkovi rozloha pozemku
150 % 1223 m?
150 % 1.966 m®
100 % HK — Brménska 3752 — 8irfi centrum obee, lukrativnd paloha
| pri pétefni komunikaci
Poloha 100 % f{K - Goddrova til‘lda = §irsi centrum obce, lukrativni poloha
pi patefni komunikaci
HEK - 5. K. Neumanna — $iri centrum obce, lukrativni poloha
100 %% 3 §
v blizkosti namésti
Okrub moZnyeh investorn 100 % priim&my
Zvlikmi zhorSujici / zlepSujici i !
poimaiky 100 % nejaou

Vliv jednotlivych vlastnosti na vysledek ocenéni

Zulsbini rhorhujici | zlepfujici

Vihaverost objeked | rozsah

podmdnky
i — prisluensni
Okrubs motnych wvestond b
Stavebnd technicky stav /
FPoloha provedend stavhy
Celkova rozloha pozembo UiSund placha
e r—— —— rmme—————
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II znalecka kanceldf
Vzorek & 1

Oires:  CZ0521 Hrades Krilowé Otwre: 569810 Hradee Krilovs

Kat, izemi: 64T187 Novy Hradec Krilové

Fozemal: St. 32201, LV 20877 Soutdst! je stavba: Novy Hradec Krilové, &p, 375, rod.ddm
Cena za nemowlostiskuping nomovitost! 12.500.000,00 CZK
Listing, Merd je pifazena jaio podided zépisu pro skuping nemoviosti Cislo fizent
Smilowva kupnl ze dne 28.02.2020. Prévni tiinky zapisu k okamiku 04.03.2020 06:30:00. Zapis V-2181/2020-602

proveden dne 25,03.2030.
Nemowitost, u derjeh dodio spolecnd ke zméng viastnického prive, podie atevy k okamsb Hipisy podie kstiny

poOzEMEy. St 1231, LV 20877 Soudasti je stavba: Novy Hradec Krilové, &p. 375, rod.dam; 541110, LV
20877, 54111, LV 20877

Prodej kancalafe 235 m2, Prodal této nemovitast jo reatizovan piies cenifikovansho realilniho
miakigfe - nomma IS0 17024, Mabizime k prodefi historickou vilu ke komertnimu vyuFiti v
Hradoi Krslove, na Brénske tidé s viastnim, venkownim parkovanim (cca 10 park. mist).
Celioud Eitna plocha vily jg 230 m2 + techrickd mistnost + skladové proatory v podkrovi
budovy. Vila byla v roce 1086 zrekonstruovana. rowe razvody, armalury, elekiromstalsce.
podiahy, omitky, stfecha. Objek! mé k dispozici dva vstupy. Na oknech jsou bezpednasinl
fclie. Ma podlahach ja v 1. NP polo2ena dis2ba, ve 2 NP jsou parkety, koberce & na chodbé
@& socidinim zafizeni dlatba V pokoil &2 je vybudovand svitelna rampa s bodovim
‘osvétienim. \yidpBnl a ohiev TUV je& plynovym kotiem- viastnim pro kazde patro.
:ﬁ_aakh*:rn'-ét - pro ka2dé patro je 2viast,

IZnalecky posudek £. 6 133-12-2021 strana 21
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Vzorek é. 2

Okes: CZ0521 Hradec Krilové Obec: 569810 Hradec Krilowd
KBt Gizemi: 64T101 Prazské Predmésti

Fozemek: St 1790, LV BB49 Souddsti je stavba: Praiské Pledmasti, &.p. 1105, jind st.

Cena za nemovilostskupiny nemovilosti 23.000.000,00 CIK

Lisfna, Herd je piitazena jako podidad zdpisu pro skuping nemovitosti Cislo fizeni

Smiouva kupni, o ziizeni vEeného biemene - bex Illllil&'ﬂ'l 19002103 ze dne 31.01.2020, V-858/2020.602

Priveni déinky zdpisu k okamdihu 31.01.2020 11; Fiapis proveden dne 26.02.2020,

muwmwmmmwfmmdmkmmmm
pozemiy: SL 1790, LV BB49 Souldsh je stavba: Pradské Predmést, £p. 1105, jind st

Informace o pozemku

I'-'l-u
W,

..-w*""'ﬁz'

Inalecky posudek £. 6 123-12-2021 gtrana 22



PDF kopie pfilohy ¢. 1.2 z podéni 3090/2022

||| CESKA ZNALECKA

znaleckd kancelar

— #

Vzorek ¢. 3

Dires; CZ05H Hradec Krblové Obec: 569810 Hradec Kralové

Kat dremi: 647101 Praiske Predméati
Bozamek: SL1IT1H, LV 27158 Soutdst jo stavba: Pratské Pledmésti, E.p. BOG, obvyb.
Cena za nemavilostiskupinu nemowitost! 38.000.000,00 CZK
Listing, kierd jo piifazens jako podklad zdpisu po shupny nemeviosti Cislo fizeni
Smiouva kupni 2e dne 11.08.2021. Préwni ddinky zipisu k okomEiku 1108201 11:12:13. Zapls  V96682021-602
proveden dne 01.09.2031.
Mamovitoss, u kerpch dodio spolelnd ke zménd viastnického priva, podie stavy k okamiky zdpisu podie ksbiny
poaemiy: St 13T1M, LV 27158 Souéssti je stavba: Prafské Pledmisti, £.p. 806, obt.vyb. B35, LY

7158

1!".lmhi'.‘.::ln: L1337

Obet: Hradec Krbkoet 1569510060

Eatistrilnl G Pradsig Pledmést (547101
| Cislo LW FAdE]
lv,‘«mlm‘-‘]: 638

Parceiny Sisio ﬂ_MG' B

b Hradec Krifoned [GEIB1002F |
Kalpsaried doemi i [T 1

Cisto LVt 25 |

Vymara

Znalecky posudek €. 6 133-12-2021 strana 23
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Vzorek ¢. 4

Oires: CZ0521 Hradec Krilowd OCbec: 569610 Hradee Krdlowe
Ket izemi: 647101 Prafské Predmiati

Pezemek: St 574, LV 9114 Sousdst je stavba: Prazské Predméstl, &.p. 278, byt.dim
Cena za nemavitostskupinu nemovilosll 14.500.000,00 CZIK
Listina, kterd je pifarena fako podkled zdpisy pro skuping removitost Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 26.06.2020. Pravni 6¢inky zdpisu k okomziku 26.06.2020 11:36:54. Zapis  V.6161/2020.602
proveden dne 17072020,

Nemovilest, u kenfch dodfo spoledné ke zménd vigsinického préva, podle stavy k okamz i zépisy podie Kstiny
pozemky: St 574, LV 9114 Soucisti je stavbs; Pradské Pledmésti, &p. 278, byt.diim

Znalecky posudek €. 6 133-12-2021
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Znalecky zévér k porovnivaci metodé
Jednotkovd cena 30 004,00 Ké/m?
Zapotitatelnd podlahovd plocha 867,29 m*

Porovndvaei hodnota NEMO

33 824 310,00 KE

Porovndvaci Hodnota NEMO po zaokrouhleni

33 800 000,00 Ki
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B/ Ocenéni podle vyhlaiky MF CR

Ocenéni je provedeno podle 1/ zdkona & 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku ve znéni zakond
€. 12172000 Sb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb.. . 188/2011 Sb.. & 350/2012
Sb., & 303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb., & 225/2017 Sh.
a ¢. 237/2020 Sb. a 2/ vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky €. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 8b., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb. a &. 488/2020
Sh., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona & 151/1997 Sh.

Zikladni informace

Iy 25589
Kraj: Krilovéhradecky
Okres: Hradec Kralové
Obec: Hradee Kralové
Katastrilni Gzemi: Prazské Piredmést
Podet obyvatel: 92.939

Zikladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obee ZCv = 1 823,00 Ké/m?

Index trhu s nemovitymi véemi

NAZEY ZNAKU o & B
F =3 = - T 3
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovidi poplavee 1 0,00

2, Vlastnické vatahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jeho? soudasti je
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlasinika, nebo jednotka se | V 0,00
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivemn na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand dzemi | 11 0,00
4. Vliv pravnich veztahii na prodejnost: Bez vivu nn 0,00
5. Ostani neuvedend: Bez dalsich vlivi 1 0,00
6. Povodhové rizike: Zona se zanedbatelnym nebezpedim viskytu ziplay v 1.00
|
Index trhu Ir=Ps = (1 + ¥ Pi)=1,000

- —=
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Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

NAZEV ZNAKU i [ P
1. Druh a (iéel ugiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim cefku I 0,65
2. Prevazujici zistavba v okoli pozemku a Zivomi prostfedi: Obchodni centra | 11 0,10
3. Poloha pozemku v obei: Navazujici na stied (centrum) obee I 0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inZemyrskeé sité, které mé obec: Pozemek lze [ 0.00
napojit na viechny sité v obei nebo obee bez siti !
5. Obanskd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna
2 I 0,00
obéanska vybavenost obee
6. Dopravaf dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
; vi 0,00
parkovaci moZnosti
7. Osobni hromadna doprava: Zastdvka do 200 m véctné, MHD — dobra
m 0,00
dostupnost centra obee
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodna — stavba s
: : v 0,10
komeréni vyuZitelnosti
9, Obyvaielsivo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Mezamésmanost: Primérnd nezamésmanost 1 0,00
11. Vlivy ostami neuvedené: Bez daldich viivi 1 0,00

11

Index polohy Ip=Pyx (1 +2 P)=0,813

i=2

Koeficient pp=It = Ir = 0,813

1. Pozemky
1.1 Pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy poremkn Ip = 0,813

— ==
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Index omezujicich vlivi pozemku

NAZEV ZNAKU i P
1. Geemetricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez viivu na vyuziti 1 0,00
2. Swvalilost pozemku a expozice: Sva2itost terénu pozemku do 15 % véetnd
: v 0,00
- ostatn{ orientace
3. Ztizené zikladové podminky: NeztiZené zdkladové podminky r 0,00
4. Chrinénd 0zemi a ochranna pasma; Mimo chrinéné tzemi a ochranné I 004
pasmmn 7
5. Omezeni uzivanl pocemku: Bez omezeni uzivani 1 0,00
6. Ostami neuvedené: Bez dalZich viivi u 0,00

/]
lo=1+2 Pi=1,000

i=1

Index omezuajicich vlivi

Celkovy index I = It x Io x Ip = 1,000 x 1,000 = 0,813 = 0,813

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nddvofi ocenéné dle § 4 odst. 1

a pozemKky od této ceny odvozené

Prehled pouZitych jednotkovich cen stavebnich pozemkii

ZATRIDENE

4§ 4 odst. 1 stavebni pozemek - rastavénd plocha a nidvoFi, funk&ni celek

§ 4 odst. 1 1823.00( 0813 1482,10
TYP NAZEV VYMERA | JEDN. CENA CENA
R e Im] [Ke/m'| 1K)

§40dst 1 | zastavénd plocha a ndvoli st, 634 324 1 482,10 480 200,40

§4odst. | | ostatni plocha 623/6 20 148210 42 980,90

Stavehni pozemky — CELKEM 353 523 181,30
= =
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1.2 Objekt

Ocenéni nakladovym zpisobem
Ocenéni staveb nikladovym zpisohem
Objekt

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisld nosna konstrukee: zdéna
K6d klasifikace stavebnich daél CZ2-CC: 122

Zastavéné plochy a vyiky podlaZi

1. PP 261,50 m 2,70m 706,05
1. NP 204 04 ot 3,78 m 111487
2. NP 294,94 m? 377 m 111192
3. NP 204,94 m? 365m 1076,53
SOUCET 114632 m? 4 009,37
Primérnd v¥ika viech podiaki v objekiu: I PVE = ’ 40093771 146,32 ! = 350 m
Priméms zastavini plocha viech podiaZi: [ PZP = ‘ 1 146,32 /1 4 ‘ = 286,58 m?
Obestavény prostor
. e b
NAZEV OBESTAVENY PROSTOR
[ A
1. FP (261,51%(2,70) = 706,05 m®
I. NP (294,94)<(3,78) = 1 114,87 m’
1. NP {294.94)%(3,77) = 111L92 m?
A NP (204,04)%(3,65) = 107653 m’
—
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NAZEV ' | rvpi] OBESTAVERY
: PROSTOR

. PP PP 706,05 m?
L NP NP 1 114,87 m’
2. NP NP 1111,92m*
i NP NP 1 076,53 m’
Obestaviny prostor — CELKEM 4 009,37 m*

Yypotet koeficientu Ky

KONSTRUKCE, VYBAVEN] px KOEF.

' ' .

1. Zdklady v&. zemnich praci 5 1,00 820
2. Svislé konstrukee N 1740 100 1,54 26,80
3. Stropy 3 930| 100 1,00 0,30
4. Krov, sifecha b 7.30 100 1,00 730
8. Krytiny strech s 2,10| 100 1,00 2,10
6. Klempifské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,92
7. Uprava vnittnich povrchi 8 690 100 1,00 6,90
8. Uprava vn&jsich povrchil 5 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitni obklady keramické s LBO| 100 1,00 1,80
10, Schody 8 290 100 1,00 2,90
11. Dvete 5 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna 5 5,20 100 1,00 5,20
14, Povrchy podlah 8 3,200 100 1,00 3,20
15. Vytipén g 420| 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace 5 570 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod 8 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod 3 3200 100 1,00 3.20

T
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19. Vnitini kanalizace 5 3,10 100 1,00 3,10
20, Vnitfni plynovod s 0,20 100 1,00 0,20
21. Ohfev teplé vody 5 1,70 100 1,00 1,70
22, Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitfni hygienicke vyb. 5 3,00 I 1,00 3,00
24. Vitahy 5 140 100 1,00 1,40
25, Ostatni 5 5,90 100 1,00 590
26. Instaladni pref. jidra X 0,00 100 1,00 0,00
Soufet upravenych objemovych podili 109,72
Koeficient vybaveni Ki 1,0972

Vypoéet opotifebeni analytickou metodou

! %1 21 I O] ‘__E?ﬁl_ b e ﬁiﬂﬂﬂ'i fEEIfCE
1. Zaklady ve. s| s20| 10000| 100| s20| 747| 135| 200] 6750 5,0423

zemunich praci

2. Svislé konstrukee M| 1740 100,00 1,54 | 26,80 | 24,42 135 200 67,50 16,4835

3. Stropy s| o30| 10000 100] 930| 847| 135 200 6750 57173
4. Krov, stfecha s| 730| 10000 100| 730| 66s| 90| 135 66,67 44336
5. Krytiny strech s| 210 10000] 100| 200 191 12| e0| 2000 0,3820
6. Klempase N| oso| 10000] 154 o092| os4f 12| 55| 2182 0,1833
konstrukoe

f) itn

Tk ptrle s| s90| 10000] 100 690 629 12| 65| 1846 1,1611
povrchil

A jdich

£ Uptava vaf s| 330] 1000|100 330 301] 12| %0| 1333 04012
povrchi

9. Vnitini obklady

o T s| 180 1000 100] 180 164]| 12| 40| 3000 0,4020
10. Schody s| 200| 10000| 100| 200| 264 135| 200| 6750 1,7820

e
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KONSTRUKCE, or| Cast ] LB PRI o Z1v | oPOT. OPOT,
VYBAVENI 1% 1%I (%l [%]| © 7| .| CASTI| ZCELKU
11. Dvefe S| 310| 10000] t00| 310| 283 12| 90| 1333 0,3772
13. Okna & 5,20 100,00 | 1.00 5,20 4,74 12 65 18,46 08750

14. Povrchy podlah 5| 320| 10000) 1000 320 292| 12| 47 25,53 0,7455

15. Vytipéni 5| 420 10000 100| 420 3,83 12l =35 429 1,3133
16. Elektroinstalace 5| 570 10000 1,00 570) 520 2] 37 3243 1,6864
17. Bleskosvod S| 030| 10000 1,00] 030 0,27 12| 40 30,00 0,0810
18. Vnitini vodovod 51 320 10000 100| 320) 292 12| 35 34,29 1,0013

19. Vnitini kanalizace | S| 3,00( 100,00 100 3,10| 283 121 45 26,67 10,7548

20. Vnitini plynoved 5 0,20 100,00 ] 1,00 0,20 0,18 12 as 34,20 00617
21.Ohfevieplévody | S| 1,70 10000 1,00 170 155 12| 30| 4000 0,6200
2. Vnithnihygienické | | 300| 10000] 100] 300 273| 12| 45| 2667 0,7281
vyhaveni

24. Vitahy b 1,40 (00,00 1.00 1,40 1,28 12 40 30,00 0, 3840
25, Ostatni 5 590 100,00 1,00 5,90 5,38 12 55 21,82 1,1739
OPOTREBENI 45,9 %,
Ocenéni
Zikladni cena (dle pFil. & 8): 2 807,00 |K&/m’]
Koeficient konstrukce K, (dle p#il. & 10): = (01,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): = 0,9430
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): % 0,9000
Koeficient vybaveni stavby Ka (dle vypoétu): x 1,0972
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): = 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. & 41 - dle SKP); ® 2 3150
Zikladni cena upravena 6 250,17 |[K&/m|
Pin4 cena: 4 009,37 m? x 6 250,17 Ké&/m? 25 059 244,09 K¢
Koeficient opotfebeni: (1- 45,9 % /100) % 0,54]
Objekt — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena 13 557 051,05 Ké
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Pripojka vody DN 40 mm

Zatiidéni pro potfcby ocenéni

Venkovni uprava § 18; 1.1.2. PFipojka vody DN 40 mm
Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Délka: 6,80 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle pFil. & 17): 360,00 |Ké/m]
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obee): *1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. & 41 - dle SKP). ® 2,5520
Z4kladni cena upravena cena 1 010,59 [Ké&/m)|
Plni cena: 6,80 m = 1 010,59 Ké/m 6 872,01 K&

Uréeni opotiebeni odbornym odhadem
Opotiebeni: 70,000 % -4 810,41 K&

P¥ipojka vody DN 40 mm — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena 2 061,60 K&

PFipojka kanalizace DN 200 mm

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 2.1.2. Pfipojka kanalizace DN 200 mm
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Délka: 1130 m
QOcenéni

Zakladni cena (dle piil. & 17): 1 450,00 [Ké&/m]
Polohovy koeficient Ks (pfil. & 20 - dle v{znamu obce): = 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. & 41 - dle SKPY): x 25210
Zikladni cena upravena cena 4 021,00 |[Ké/m]
Plné cena: 11,30 m = 4 021,00 Ké/m 45 437,30 K¢

Znalecky posudek £. 6§ 133-12-2021 strana 37



PDF kopie pfilohy ¢. 1.2 z poddni 3090/2022

||| CESKA ZNALECKA

znalecka kancel&f
— P e ey r— e me————

Uréeni opotiebeni odbornym odhadem

Opotfebeni: 70,000 % -31 806,11 K¢
Pripojka kanalizace DN 200 mm

— ADMINISTRATIVNI / ZNSTENA cena 13 631,19 K&
Pripojky elektro kabel Al 50 mm? zemni kabel

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni dprava § 18: 3.1.7. Pripojky elektro kabel Al 50 mm?* zemni kabel
Kad klasifikace stavebnich d&l CZ-CC 2224
Delka: 16,40 m
QOcenéni

Zikladni cena (dle pFil. & 17):
Polohovy koeficient Ks (piil. & 20 - dle viznamu obee):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP):

Zikladni cena upravens cena [K&/m|
Plnd cena: 16,40 m x 571,38 K&/m

Uréeni opotiebeni odbornym odhadem
Opottebeni: 70,000 %

Pripojky elektro kabel Al 50 mm? zemni kabel
— ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena
Plynova pripojka do DN 40

ZatFidéni pro potfeby ocenéni

Venkovni tprava § 18:

215,00 [Ké/m]
= 1,1000
= 24160

571,38
9 370,63 K&

-6 359,44 K&

2 811,19 K¢

4.1. Plynovi pFipojka do DN 40

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221
Délka: 480 m
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pFil. €. 17): 305,00 [K&/m]
Polohovy koeficient Ks (pfil. & 20 - dle vyznamu obce): *1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. & 41 - dle SKP): % 2,5280
Zikladni cena upravena cena 848,14 [Ké/m|
Plni cena: 4,80 m x 848,14 Ki/m 4 071,07 K&

Ur&eni opotiebeni odbornym odhadem
Opotfebeni: 80.000 % -3 25686 K&

Plynové piipojka do DN 40 - ADMINISTRATIVNI / ZISTENA cena 814,21 K&

Rekapitulace ndkladovych cen

Objekt 13 557 051,05 K&
Pipojka vody DN 40 mm 2 061,60 K&
Pfipojka kanalizace DN 200 mm 13 631,19 K¢
Pipojky elektro kabel Al 50 mm® zemni kabel 281119 K&
Plynova ptipajka do DN 40 814,21 K¢
NAKLADOVE ceny — celkem 13 576 369,24 K¢

Ocenéni vynosovym zpiisobem

ZatFidéni pro potfeby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu
Zikladni mira kapitalizace (dle pfil. & 22): 6,50 Y%
Uprava kapitalizace pro pokryti zvy3eného rizika spojeného s docilenim

pronajmu celkové podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a}ac): 0.1 %
Mira kapitalizace (dle pFl. & 22): 6,60 %

Vy¥nosy z nepronajatych &dsti

; PLOCHA NAJEMNE NAJEMNE | i e
NAZEV = (Kefm?irok] |KE/msic] ROCNI VYNOS [Ki]
Objekt 130 000,00 I 560 000,00
¥ynosy CELKEM 1 560 000,00

——
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Ocenéni

Celkové ro&ni v¥nosy z pronajimanych prostor:

Odpocet 5 % z ceny skutedné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku:

— vymeéra stavebniho pozemku:

— skuteéné zastavéna plocha:

— cena skutedné zastavéné plochy:

Odpodet 5 % z ceny skutedné zastavéné plochy pozemku:

Odpoéet nékladi procentem ze zapogitaného ndjemného:
1 560 000,00 = 40 %

Roéni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5:

Mira kapitalizace 6,60 %

Cena stanovend v¥nosovym zpilisobem

1 560 000,00 K¢

523 181,30 K¢
353,00 m*
324,00 m?

480 200,40 K¢

-24 010,02 Ké

- 624 000,00 Ké&
011 989,98 K¢
{ 6,60 %

13 B18 030,00 K¢

Ocenéni kombinaci nidkladového a vinosového zpiisobu ocefovani

Skupina: C) Bez zasadnich zmén — stabilizovana oblast, nemovitost ma rozvojové moZnosti

Ocenéni ndkladovym zplisobem CN
Ocenéni vinosovym zplisobem CV

Rozdil R

Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CYV*1.10

Objekt — ADMINISTRATIVNI / ZNSTENA cena

REKAPITULACE

1.  Pozemky 15 723 014,00 K¢
1.1  Ocefiované pozemky 523 181,30 Ké
1.2 Objekt 15 199 833,00 K¢
Vysledna cena — celkem 15 723 014,00 K&
VYSLEDNA cena po zaokrouhleni dle § 50 15 723 010,00 K&

13 576 369,24 K&
13 818 030,00 K&

241 660,76 K&
15 199 833,00 K&

15 199 833,00 K¢
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C/

Analyza trhu / zji$téni COB pfedmétu znaleckého zkoum:ni

Ke stanoveni COB dotéené NEMO jsme pouZili obvyklé metody pro zjisténi znalecké
hodnoty majetku,

Hodnoty ziskané t2mito metodami jsou pro rekapitulaci uvedeny v tabulce:

|
METODY HODNOTA [K¢]
Podle CENOVEHO PREDPISU
Predmétné NEMO
POROVNAVACI metoda 33 R0D 040,00

—

L T TR O R T R O

L=

131
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Vysledna / administrativni cena

dle cenového pFedpisu,

reprezentuje cenu NEMO véci < teoretickd prodejnost,

vychézi ze statistickych prodejii NEMO v dané lokalité / fase,

a/ ir§i (zemni platnest tohoto ocenéni a b/ statistické udaje =» a/ orientalni
a b/ obeenéjdi ocenéni,

nereaguje na konkrétni a/ charakteristiky a b/ stav oceriovanych NEMO vécei,

vy¥e se odviji od zdkladni cemy stavebniho pozemku v obei se zohlednénim
koeficientu prodejnosti,

ne zcela pfesné reaguje na souéasnou pozici ocefiovaného majetku z pohledu
realitniho trhu,

u b&in# obchodovatelnych NEMO =2 informativni cena,

zakladni pfistup v rdmci ocefiovani majetku.

Hodnota stanovend porovnivaci metodou
redlné reprezentuje cenovou hladinu obdobné NEMO véci v daném misté / fase

s pfesnéjsim zohlednénim podstatnych kritérii pro koupe,

mimo objektivnich diferenci ocefiované / porovndvanych NEMO véci je zohlednéna
i skute#nost pohledu potencionilniho zijemce na NEMO,

porovndvaci hodnota = cena, ktera bude dosaZena pfi jejim prodeji v daném misté /
case.

Koupéchtivy kupujici se zajima, za kolik nejlevnéji koupi poptavany majetek.

Prodejechtivy prodavajici naopak testuje. za kolik (maximilné) miZe majetek
prodat / nabidnou na trhu.

——
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Trh s NEMO kaZzdoroéné objemové / cenovié roste.

Soucasnym divodem ristu cen je a/ zvySeni poptivka po NEMO, ktera Jje
zpisobena hospoddfskym ristem, b/ pozitivni ofckévéni populace a ¢ sblizovini
realitnich cen v rdmei EU.

V piipadé pozemkii je riist ceny zpisoben vidinou dlouhodobé investice.

Soucasnd vystavba je lokalizovéna na okrajovich &astech mést / obei a zhodnocuje
stavebni pozemky, které jsou situované v intravilanu obce.

COB = cena na aktudlnim trhu zpen#&Zitelnd v daném misté / &ase.

= kratkodobs platnost v zavislosti na okolnestech trhu s NEMO.

Vychdzi ze vztahu nabidky x poptavky.

Odhad je proveden na zdklad¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot.

Jsou zohlednény viechny rozhodujici faktory k NEMO, které maji vliv na cenn, ne
viechny faktory mohou byt postiZeny matematickym vypoctem.

Se zohlednénim odli¥nych atributl byly v porovndvaci metod2 analyzovény kupni
ceny obdobného / srovnatelného majetku.

Na zdkladé
1/ vyie uvedeného znaleckého komentdie
a 2/ subjektivniho posouzeni pfedmétné nemovitosti
jsme znaleckého nazoru, Ze
COB ptedmétné nemovitosti = 33.800.000,00 K¢.

—
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Zaver/ly znaleckého zkoum:ini / dokazovani

Dle predchozich analyz znaleckého zkoumdni / dokazovani stanovujeme COB nemovitosti

St. 634 zastavénd plocha a nadvoli, soutdsti je stavba &. p. 312; jind stavha 324
62376 ostaini plocha 9
CELKEM I 353

v katastru nemovitosti u Katastrdlniho Gfadu pro Kralovehradecky kraj,
katastralni pracovisté Hradec Krilové,

pro obec Hradee Kralové

k. 1. Prazské PFedmésti,

véetné souddsti a prisludenstvi,

ke dni 25. listopadu 2021,

ve vy
33.800.000,00 K¢
(slovy THicettfimilionyosmsettisic korun ¢eskych).
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6. Priloha

1. VypiszKN
2. Fotodokumentace

3.  CD piiloha

-—
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7. Rozsifena priloha / CD

Metody

A. Obecné védni metody.pdf

B. Vychodiska ocefiovani a znaleckého dokazovani pdf
C. Metody ocenéni nemovitosti.pdf

Podklady

| ACZ kupni_smlouva_budova_ve_navrhu na vklad_do_katastru_10.9.2009.pdf
| ACZ kupni smlouva (pozemek pred budovou) z 30.4.2020.pdf
KS HK oznidmeni o uplatnéni prav.pdf

LV 25589 k 23.11.2017.pdf

Posudek Ing Vaclav_Zima.pdf

Posudek Kubiska pdf

Posudek_Muller_krovy.pdf

Pritkaz energetické ndroénosti budovy Godarova 312.pdf
Staticky posudek Bytovy dum.pdf

Trini ocenéni budovy €. 2248 23 2019 ze ne 21.5.2019.pdl
Vyrozuméni z KN_zépis pozemku pfed budovou.pdf

Vypis z KN k 29.7.2015.pdf

Vypis z KN-LV ¢&. 25589 k.u. Prazské Predmésti.pdf

Vypis z OR-Ceskoslovenské avémi druZstvo v likvidaci.pdf

——30A 8 2013 Kukleny

30A_8 2013 - priloha k vyjadfeni KU.ixt

30A_8 2013 - rozhodnuti KU AUPARK-UR+vyjimka.doc
30A_8 2013 - vyjadieni KU k zalobé AUPARK.doc

30A 8 2013_31 Kukleny.pdf

vyzva k ozndmeni o uplatiiovéni prav.pdf

|  Zaloba.pdf

Fotodokumentace

116 fotografii ve formétu JPG
I
——PLAN_BUDOVY
| Pudorys_INP.PDF
| Pudorys 1PP.PDF
I

I

Pudorys_2NP.PDF
Pudorys 3NP.PDF

I
| | |

| L—Nova slozka
| MYSCAN_20110329_0001.PDF

e e
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| MYSCAN 20110329 0002.PDF
| MYSCAN_20110329 0003.PDF
MYSCAN 20110329 0004.PDF

——STAVBA
MagistratHK_Oznameni.pdf
Smlouva STAVBA. pdf

——ZABEZPECENI] BUDOVY
AKC-EZS-INP.pdf
AKC-EZS-2NP pdf
AKC-EZS-3NP.pdf

kamery pdl

Legenda EZS.pdf
schema-ezs.pdf

L NOVE_SCHEMA
1.NP.pdf
2 NP.pdf
3.NP.pdf

Schémata

Komplexni schéma znaleckého zkoumani a dokazovéni.pdf
Schéma pouZitelnosti vzorku - porovndvaci metoda.pdf
Schéma prezkoumatelnosti ZP.pdf

Schéma stanoveni hodnoty a ceny nemovitosti.png

——7Znalecky posudek
znalecky posudek.pdf

Pfilohy - tisténé
Priloha 01 - Vypis z KN-L.V &, 25589 k.. PraZzské Predmésti.pdf
Pfiloha 02 - Fotodokumentace.pdf

L Ptilohy roz8ifené - CD
Ptiloha 01 - Oprévnéni MSpr CR pro znaleckou kancelar Cesk4 znalecka, a.s..pdf
Ptiloha 02 - Vybér z judikatury NS.pdf

L= =
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek (ZP) podala znalecka kancelaf Ceskda znaleckd, a. s., zapsand
Ministerstvem spravedinosti CR na zikladé rozhodnuti ministri spravedlnosti ze dne
1/ 31. kvétna 2012 ¢. j. 57/2012-0SD-SZN/6 a 2/ 8. fervence 2015, & j. MSP-47/2015-05D-
SZN/9, do L. oddilu seznamu znaleckych tstavii pro obor znalecké ¢innosti EKONOMIKA,
v souladu s § 21 zikona & 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdé&jsich
predpisi, je v souladu s § 47, odst. 2, zdkona . 254/2019 Sh., ziakona o znaleich, znaleckych
kancelafich a znaleckych tstavech, zapsdna jako znaleckd kanceldf do scznamu znaled podle
tohoto zdkona.

Znalecka kancelaf stvrzuje, Ze:

i/ v soucasné dobé nemé / mebude mit prospéch z ocefiovaného / pfezkoumavaného /
posuzovaného pfedmeétu ZP,

pi odména / znaleéné za ZP nezavisi na dosaZzeném znaleckém zavéru / zavérech,

3 v ZP jsou zohlednény viechny znamé skute¢nosti, kieré mohly ovlivnit dosaZeny
zavér/y znaleckého zkoumdni / dokazovani,

4/ ZP je vypracovin s védomim ndsledkii védomé nepravdivého ZP ve smyshu:
a. § 346 zikona ¢&. 40/2009 Sh., trestni zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpisi,
b. § 110a zdkona &. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni fad), ve znéni

pozdéjsich predpisi,
c. § 127a zdkona ¢.99/1963 Sb., obfansky soudni fad, ve znéni pozdéjdich
piedpisi.

Znalecky ikon je podén v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovéni nemovitosti a zapsén pod
pofadovym &islem 2 201 / 2021 ve znaleckém deniku.

Tento origindl vyhotoveni ZP ma pofadové &islo 1 (jedna) zcelkového poltu 4 (EtyF)
vyhotovenych originald.

Hradec Krilové 25, listopadu 2021

dr. Ing. Vitézslav H 4 lje k. MBA, Ph.D.
¢len spravni rady
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 02.08.2021 07:35:07

Okres: CZ052]1 Hradec Krilové Uoec: 569810 Hradeo Kralowvé

Kalb.Uzemi: 647101 PraZiské Pradmésti List vlastnictvi: 25589
V kat. Ozemi jsou pozemky wvedeny ve dvou &iselniych fadich (5t. = stavebni parecela)
~ Identifikater Podi]

A Viastnik, jiny oprivndny
Viastnickeé pravo
Ceskoalovenské Gvérni drufstve v likvidaci, Gotiarova 64946851
tfida 312/52, PraZskeé Fredmésti, 50002 Hradeo Krdlowvé

B Nemovitosti
Pozemky
Farcels Vyméra [m?2] Druh pozemky Zpizob vyuZiti Zpfisob ochrany
2t. 634 324 zastavénd plocha a
nadvefi
Souddsti je stavba: Pragské Predmésti, 3.p. 312, jind st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t, 634
623/6 22 ostatni plocha jina plocha

VEcna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &4sti B - Bez zapisu

£ Vécnd priva zatéfujici nemovitostl v asLl B viéetné scuvisejicich ddajd - Bez zapisu
D Poznémky a dalZi obdobné ddaje - Bez zapisu

Elomby 2 upozorrnani - Baz zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
¢ Smlouva kupni ze dne 10.09,2009. Pravni Uéinky vkladu prava ke dni 10.09.2009.
V-6648/2009-602
Fro: Ceskoslovenské Gverni drugstve v likvidaci, Codarcva tfida RESTED: 64946851

312/52, PraZské Predmésti, 50002 Hradec Erilova
o Emlouva kupni =ze dne 04.05.2020. Pravni Ofinky zdpisu k okamfiku 05.05.2020 11:36:31.
Eapis proveden dne 27.05.2020.
V=4049/2020-602
Pro: Ceskoslovenské tvérni druistve v likvidaci, God&rova tifida EC/TE0: BA94ER51
312/52, PraZské Predmésti, 50002 Hradec Kralové

F Vztah b&ﬂitdvaﬂfth pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitostl jsou v dzemnim shvodu, ve kterdm vykondvd stdtni sprdve katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Krdlevéhradecky kraj, Katastrdlni pracovifté Hradec Kralowve, kdéd: E02.

Vyhotovil: Vyhotovano: J2.08.2021 07id6:02

Cesky iifad zemémd3Ficky a katastrdlni - ScO
Vihotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni Pl .o coasnn e

Nemevitossl Jsou v dzemnis a.t-}:dn, wa krardm vyk'ﬂ-n.d-wi Stitni ADTdvE Ralaslro nemovitoftl OR
Fatastralni dfad pro Hcalovéhradecky kra), Rstamtralni pracovilté Hradec Mralové, kéd: E07.
Etrana 1
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Priloha ¢. 2

Fotodokumentace

-
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