ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 4735-62/22

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci zapsané na LV ¢. 10190 pro k. u. Vyskov, okres Vyskov
(pozemek parc. €. 1254/2, jehoz soucasti je stavba obCanské vybavenosti Dobrovského 409/1.

Znalec: Ing. Jaromir Suma

Adresa: IC: 403 79 817

Rencova 1938/9, 621 00 Bmo
tel.: 602 868 215

e-mail: jaromir.suma@seznam.cz

Zadavatel: Silver office s.r.o.,
Adresa: IC: 02820374
Hlinky 40/102
603 00 Brno

Obor, odvétvi, specializace zadaného znaleckého posudku:
Ekonomika, ceny a odhady, se specializaci emovitosti

TRZNi HODNOTA 27 000 000,- K¢

Pocet stran: 20 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 21.6.2022 Vyhotoveno: V Bm¢ 23.8.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny ( trzni hodnoty) nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 10190 pro k.u.
Vyskov, okres Vyskov. Cena obvykl4 je stanovena ke dni mistniho Setfeni, tedy k 21. 6. 2022.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ucel znaleckého posudku je pro budouci planovany prodej ocefiovanych nemovitosti.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 21.06.2022 za piitomnosti spravce budovy pana
Buriana.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV 10190 vyhotoveny dne 7.8.2022 dalkovym pfistupem

- Vyftez z katastralni mapy pro k.u. Vyskov z http://nahlizenidokn.cuzk.cz

- Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném znéni

- Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zédkona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 a ¢. 488/2020 Sb. a
424/2021 Sb.

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalci a odhadct CR, o.s. 2013, v platném znéni
(WWW.azoposn.cz)

- Databaze sjednanych cen v archivu znalce

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena a trzni hodnota (dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktual.
znéni)

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejn¢ho, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérli prodavajictho nebo kupujicitho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich
¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se porovnanim ze sjednanych cen.



V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zdkona rozumi, Ze G¢astnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné& nezévisle.

Na zikladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny (pfip. trZzni hodnoty) pouZita
nasledujici metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocefiovani
majetku“ a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocefnovani nemovitosti®):

Ocenéni nakladovym zpiisobem (vécnou hodnotou) - zjisti se naklady na pofizeni staveb v
soucasné cenové urovni (snizené o piiméfené opotiebeni vzhledem ke staii, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti), plus cena pozemkl. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢.
441/2013 Sb. pouziva koeficienty zmény cen staveb, jeZ pfiméfené upravuji zakladni cenovou
uroven 1994 na uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez
koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu. Tato metoda ma pouze informativni
charakter.

Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle zndmych sjednanych cen (pfip. inzerovanych cen)
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceflovanou nemovitost.

Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny (pFip. trzni hodnoty) podle odborné ivahy znalce, na
zaklad¢ zvazeni vsech okolnosti a vySe vypoctenych cen.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Vyskov, obec Vyskov, k.u. Vyskov
Adresa nemovité véci:  Dobrovského 409/1, 682 01 Vyskov

Vlastnické a evidencni udaje
Silver office s.r.o., Hlinky 40/102, 603 00 Brno, LV: 10190, podil 1 /1

Mistopis
Ocenovana budova ob&anského vybaveni se nachazi v mésté Vyskov v ulici Dobrovského 409/1

v centru mésta. Okolni zastavba je tvofena smisenou zastavbou. Nemovitost je dobfe dostupna
MHD i automobilem, parkovani je ztiZzené, na vefejnych parkovistich v okoli.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha O orna poda
O trvalé travni porosty 0 zahrada O jiny



Vyuziti pozemkt: [ RD O byty O rekr.objekt ] gara~e jiné

Okoli: [l bytova zdéna O] promyslova zona 0 ndkupni zoéna
ostatni

Piipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn

vet. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD ~eleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [J dalnice/silnice L. tY. [ silnice IL,IIL.tY.
Poloha v obci: uzké centrum - historicka ¢ast
Ptistup k pozemku zpevn_na komunikace O nezpevn na komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Budova obcanského vybaveni Vyskov je samostatné stojici, podsklepena s ¢tyfmi nadzemnimi
podlazimi a plochou sttechou. Byla vystavéna cca v 70. letech. Vyraznéjsi rekonstrukce prob¢hla
v letech 90. Hlavni vstup do budovy je z ulice Dobrovského, druhy vchod je ze zadni strany. V
soucasné dobé se jedna spiSe o administrativni budovu, kde jsou pronajimané plochy vyuzivany
prevazné jako kancelafe. V kazdém patfe jsou spolecné prostory se socialnim zafizenim a
zazemim. Vyjimku tvofi 1. NP, kde je provozovéna restaurace a bar. Dispozi¢né je budova feSena
nasledovné:

1.PP - sklady

1.NP - restaurace, bar a spole¢né zdzemi

2.NP - kancelafe se zazemim

3.NP- kancelafe se zdzemim

4 NP - kancelafe se zazemim

jednotliva patra jsou pfistupna bud’ po schodisti ¢i vytahem. Budova je napojena na vSechny
inzenyrské sité. Disponuje vlastni kotelnou, kterd je napojena na budovu v urovni 1.NP ze severni
strany.

Celkové je budova v primémém stavebné technickém stavu s pravidelnou udrzbou. Vybaveni je
standardni. Okna byla vyménéna za plastova. Konstrukéni vybaveni viz tabulka str. 6.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné€ zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Ostatni rizika:

ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek
pro pronajimatele




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova obcanské vybavenosti Vyskov ¢.p. 409

| Vécna hodnota dle THU

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’] vy§ka
1.PP 13*22+20%*20 = 686,00 3,00 m
1.NP 13*224+20%*20 = 686,00 340m
2.NP 42*18 = 756,00 3,40m
3.NP 42*18 = 756,00 3,40m
4. NP 42*18 = 756,00 4,50 m
3 640,00 m”

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Niazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP (13%22+20%20)*(3,00) = 2 058,00
NP 1.NP (13%22+20%20)*(3,40) = 2332,40
NP 2.NP (42*18)*(3 40) = 2 570,40
NP 3.NP (42*18)*(3 40) = 2 570,40
NP 4.NP v¢. zastieSeni (42*18)*(4,50) = 3402,00

Obestaveény prostor - celkem:

1293320 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy
2. Svislé konstrukce montované

3. Stropy rovné

4. Krov, stfecha plocha

5. Krytiny stfech Zivicna

6. Klempiiské konstrukce pozink. plech

7. Uprava vnitinich povrchii vapenné omitky
8. Uprava vngjsich povrchi btizolit

9. Vnitini obklady keramické  chybi

10. Schody betonové

11. Dvete hladké plné a prosklené
12. Vrata plechova

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah
15. Vytapéni

PVC, betonova mazanina, ker. dlazba
teplovodni, vlastni kotelna




16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod
19. Vnitini kanalizace
20. Vnitini plynovod
21. Ohtev teplé vody
22. Vybaveni kuchyni

24. Vytahy
25. Ostatni
26. Instala¢ni pref. jadra

23. Vnitini hygienické vyb.

220/380

ano

studena +tepla

plast

zemni plyn

kombi s kotelnou

kuch. linky

WC, pisodry, sprch. kouty, umyvadla
osobni

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 756
Obestavény prostor (OP) [m?] 12 933,20
Jednotkova cena (JC) [K&/m’] 7 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 7 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 90 532 400
Stari rokt
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 45266 200

2. Hodnota pozemkd

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Ceny komer¢nich pozemki se v obdobnych lokalitach obchoduji v trovni 2 000 - 4 000 K¢/m2.
Vzhledem k lokalit& a piistupu volim jednotkovou cenu 3 000 K&/m?, tedy ve stiedm intervalu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m’ ] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&
zastaveénad plocha a 1254/2 703 3 000,00 2109 000
nadvorti
Celkova vyméra pozemki 703  Hodnota pozemkii celkem 2109 000




3. Vynosova hodnota
3.1. Vyskov €. p. 409

Ptehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Provozni prostory 1.NP - 333 2595 72 000 864 000 7,50
restaurace
2.Provozni prostory 1.NP bar 103 1 881 16 150 193 800 7,50
3.Ostatni prostory ~ 2.NP svatebni 18 1333 2000 24 000 7,00
salon
4.Ostatni prostory ~ 2.NP svatebni 28 1204 2 800 33 600 7,00
salon
5.Kancelarské 2.NP kancelaft 75 1035 6 500 78 000 6,50
prostory
6 Kancelarské 2.NP kancelaf 81 1453 9 820 117 840 6,50
prostory
7.Provozni prostory 2.NP 46 1190 4 600 55200 7,00
kosmeticky
salon
8 Kancelarské 2.NP kancelaf 24 1205 2400 28 800 6,50
prostory
9.Kancelarské 2.NP kancelaft 20 1212 2 000 24 000 6,50
prostory
10.Kancelafské 3 NP Kancelar 21 1171 2 000 24 000 6,50
prostory
11 .Kancelafské 3 NP Kancelar 19 1237 2 000 24 000 6,50
prostory
12 Kancelaiské 3.NP Kancelaft 39 960 3080 36 960 6,50
prostory
13 Kancelafské 3 NP Kancelar 29 828 2 000 24 000 6,50
prostory
14 Kancelafské 3 NP Kancelar 39 924 2965 35580 6,50
prostory
15 Kancelafské 3 NP Kancelar 14 1230 1425 17 100 6,50
prostory
16 Kancelafské 3 NP Kancelar 19 1206 1920 23040 6,50
prostory
17 Kancelafské 3 NP Kancelar 14 1200 1400 16 800 6,50
prostory




18 Kancelafské 3 NP Kancelar 13 1338 1450 17 400 6,50
prostory

19 Kancelafské 3 NP Kancelar 12 1200 1200 14 400 6,50
prostory

20 Kancelarské 3 NP kancelaf 14 1157 1350 16 200 6,50
prostory

21 Kancelarské 3 NP kancelaf 18 1200 1 800 21 600 6,50
prostory

22 Kancelarské 4 NP kancelaf 21 1200 2100 25200 6,50
prostory

23 Kancelafské 4 NP kancelar 396 1200 39 600 475200 6,50
prostory

24. 4 NP kancelar 38 938 3000 36 000 6,50

Celkovy vynos za rok: 2226 720

Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem

Podlahova plocha PP m 1434

Reprodukéni cena RC K¢ 90 532 400

Vynosy (za rok)

Dosazitelné roéni ndjemné za m* Nj K&/(m*'ro 1553

k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢/rok 2226720

Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 94 %

Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 2093 117

Naklady (za rok)

Dan z nemovitosti K¢/rok 17 000

Pojisténi K¢/rok 25 000

Opravy a udrzba K¢/rok 200 000

Sprava nemovitosti K¢/rok 70 000

Ostatni néklady K¢/rok 0

Néklady celkem \Y% K¢/rok 312 000

Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢/rok 1781117

Mira kapitalizace % 7,00

Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 25 444 529




4. Porovnavaci hodnota

4.1. Vyskov €.p. 409
Ocefiovana nemovita véc
Uzitna plocha: 1 560,00 m”
Obestavény prostor: 12 933,20 m’
Zastavéna plocha: 756,00 m*
Plocha pozemku: 703,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Viazany

Lokalita: okres VySkov

Popis: komerc¢ni objekt, jehoZ soucasti jsou kancelatské, skladové, vyrobni prostory
a podnikova ubytovna. Budova ma tfi podlazi rozdélené do dvou ¢asti: vyrobni a
administrativni s veSkerymi inzenyrskymi sitémi vcetné optického internetu.
Vyrobni ¢ast je vybavena vytahem. Cely objektem je oplocen. Soucasti aredlu
je samostatny sklad, manipula¢ni prostor vcetné cca 10 parkovacich mist. Na
budove je systém pro zabezpeceni objektu. Celkova plocha pozemkii 1714 m2,
zastavéna plocha 750 m2 a uzitna plocha 1464 m2. Umisténi objektu je na okraji
obce, s dobrou dostupnosti na délnici D1 na Brno, smér Slavkov u Brna. Objekt
je po kompletni rekonstrukci, vhodny pro drobnou vyrobu, sklady a kancelatské
vyuziti.

Podlazi: 2.NP

Typ stavby: zdéna

Uzitna plocha: 1 464,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 2021 1,10

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - horsi 1,15

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 1,05

K5 Celkovy stav - lepsi 1,05

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - s ohledem na komeréni vyuzitelnost 1,10 Zdroj: inem.cz
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realitni inzerce 2021; Velikosti objektu - srovnatelna;
Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku - srovnatelny; Uvaha
zpracovatele ocenéni - s ohledem na komeréni vyuZitelnost;
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
19 089 000 K¢ 1,53 29206170 K¢




Nazev: Vyskov

Lokalita: ul. Kroméfizska

Popis: polyfunkéni budova ma tii nadzemni a jedno podzemni podlazi (kazdé o plose
250m2) a je ve velmi dobrém stavu. K dispozici jsou prilehlé parkovaci plochy,
které lezi na vlastnim pozemku. Celkova plocha pozemku je 793 m2. Dispozice:
INP: vstupni schodisté (12 m2), halat+recepce (22,7 m2), Satna (12,9 m2), kuchyi-
ka (6,8 m2), WC muzi (3 m2), WC zeny (2,8 m2), schodiste (8,1 m2), kancelar
(43,7 m2), archivy (6,2 m2), zasedaci mistnost (26,2 m2), predsin (2,4 m2).
2NP: schodisté (12,1 m2), hala (17,6 m2), zasedaci mistnost (18,5 m2), kancelar
(22,2 m2), kancelar (27,9 m2), WC muzi (2,8 m2), WC Zeny (2,8 m2), Satna
(4,6 m2), kuchynka (4 m2), kancelar (46 m2), kancelat 20,1,m2), kancelar
(16,9 m2), chodba (8 m2). 3NP (podkrovi): schodisté (13,3 m2), piedsin
(1,9 m2), obytna mistnost (33 m2), koupelna s WC (6,5 m2), loznice (14,7 m2),
predsin (4,3 m2), zasedaci mistnost (14,8,m2), zasedaci mistnost (102 m2),
kuchyika (6,8 m2), WC muzi (2,35), WC zeny (2,35 m2). 1PP: vstupni
schodisté (12 m2), sklad (18,2 m2), sklad (103 m2), chodba (7,1 m2), kancelar
(7,6 m2), schodisté (8,3 m2), kotelna (7,1 m2), Satna 25 mist (23 m2), umyvarna
a sprcha (9,2 m2), WC (2x 1,3 m2), zadni schodisté (4,2 m2). Tato nemovitost
mé vybormou polohu, nachazi se pouze 800 metri od ndjezdu na dalnici D1 a
D46 (25 min do Brna, 30 min do Olomouce).

Podlazi: 3.NP

Typ stavby: zdéna

Uzitna plocha: 1 000,00 m*

Pouzité koeficienty: RE/MAX
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 2022 0,90

K2 Velikosti objektu - mirn€ mensi 1,25

K3 Poloha - mirné horsi 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

inem.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - s ohledem na parkovani 0,95
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realitni inzerce 2022; Velikosti objektu - mirné
mensi; Poloha - mimé horsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv pozemku - srovnatelny;
Uvaha zpracovatele ocenéni - s ohledem na parkovani;

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
31500 000 K¢ 0,91 28 665 000 K¢
Nazev: Vyskov
Lokalita: ul. Tovarmni
Popis: viceucelovy areal o celkové plose 1390 m2 ve Vyskoveé. Nemovitost ma v ramci

Vyskova unikatni polohu. Nachdzi se v primyslové zon¢€ kde sidli firmy a
tovarny. Vyborna dostupnost na dalnici D1 (25 min do Brna, 30 min do Olomouce
a 40 min do Zlina). Na tuto ctyipodlazni budovu o celkové uzitné plose 1077 m2
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je vypracovan projekt a je mozna individualni dohoda o stavebnim provedeni
prostor, dale je udéleno povoleni na zfizeni ubytovny a to ve dvou patrech. Byly
vyménény noveé plastové okna a probéhla celkova rekonstrukce kotelny. Tato
nemovitost je vhodna jak je jiz vySe zminéno jako ubytovna, obchodni prostory
pro komer¢ni vyuziti, skladovaci prostory, dilna nebo zdzemi spole¢nosti.
Vyhodou je 20 parkovacich mist pted budovou.

Podlazi: 4 NP

Typ stavby: zdéna

Uzitna plocha: 1077,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 2022 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 1,25
K3 Poloha - mirné horsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,15
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - s ohledem na parkovéani 0,90 Zdroj: inem.cz

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realitni inzerce 2022; Velikosti objektu - mensi;
Poloha - mirné horsi; Provedeni a vybaveni - horsi; Celkovy stav - srovnatelny; V1iv pozemku - srovnatelny;
Uvaha zpracovatele ocenéni - s ohledem na parkovani,

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
23 000 000 K¢ 1,36 31280 000 K¢
Nazev: Viazany
Lokalita: okres VySkov
Popis: multifunkéni aredl, slouzici pro vyrobu a skladovani, ktery se nachazi v obci

Vazany nad Litavou. Celkova plocha pozemkii déla 3 432m2, z toho zastavéna
¢ini 1 291m2. Cely areal byl vybudovany a zkolaudovany v roce 2007 a je
piipraven k pouzivani, véetné vybaveni, bez jakychkoliv dalsich investic. Hala
je velice dobte funkéné promyslena, tepelna cerpadla, zatéZzovy regalovy systém
kamerovy systém, vysokorychlostni internet, ptijezd pro kamiony, dostatek
parkovacich mist. V administrativni ¢asti v ptizemi se nachazi obchodni
prostor, kuchynka, zdzemi pro pracovniky, sprcha a WC, v patie pak zasedaci
mistnost, kancelat a WC. Soucasti prodeje je i projekt, v€etn¢ stavebniho
povoleni, na ptipadné rozsiteni objektu o dalsich 800 m2 skladovacich
prostor a 400m2 kancelaiskych prostor. Samotna montovana ocelova hala
je oplasténa izolacnimi PUR panely. Z jeji uZitné plochy tvoii administrativni
cast v ptizemi 126m2 plus v pate dalSich 66m2. Skladové prostory maji
948m2. K vyuziti je také venkovni sklad o 100m2. Aredl se prodava z divodu
planované vétsi vystavby na jiném miste.

Podlazi: 2 NP
Pozemek: 3 432,00 m’
Uzitna plocha: 1391,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 2021
K2 Velikosti objektu - srovnatelna

K3 Poloha - horsi

K4 Provedeni a vybaveni - mirné lepsi

K5 Celkovy stav - mirn¢ lepsi

K6 Vliv pozemku - vélky pozemek

Cena
18 900 000 K¢

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - s ohledem na diverzitu nemovitosti
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realitni inzerce 2021; Velikosti objektu - srovnatelna;
Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - mirné lepsi; Celkovy stav - mirné lepsi; VIiv pozemku - vélky
pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - s ohledem na diverzitu nemovitosti;
Celkovy koeficient K¢

1,10
1,00
1,20
1,05
1,10
0,85

1£_L RI-XN v |_'-=1.'| A

1,30 inem.cz

Upravena cena

1,68 31752 000 K¢

Minimélni jednotkova porovnavaci cena
Priméma jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

28 665 000 K¢&/ks
30225 793 K¢/ks
31752 000 K¢/ks

Primérna jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

30 225 793 K¢/ks
30 225 793 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova obc¢anské vybavenosti Vyskov ¢.p. 409
2. Hodnota pozemki

2.1. pozemek parc. ¢. 1254/2
3. Vynosova hodnota

3.1. Budova obcanské vybavenosti Vyskov €. p. 409
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Budova obc¢anské vybavenosti Vyskov ¢.p. 409

45 266 200,- K¢

2109 000,- K¢

25444 529,- K¢

30225 793,- K¢

Porovnavaci hodnota

Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

Vynosova hodnota

30 225 793 K¢

47 375 200 K¢
2109 000 K¢

25444 529 K¢
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Silné stranky

- idealni poloha pro komerc¢ni vyuziti (centrum mésta)
-variabilita nebytovych prostor (restaurace, obchod, kancelare)

Slabé stranky

-ztizené parkovani v okoli
-energetickd naro¢nost budovy

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Byla provedena analyza trhu s obdobnym typem nemovitosti v obdobnych lokalitdch z obdobi 12/2021 az
8/2022. Pro porovnavaci metodu k ocenéni komeréni nemovitosti byly pouzity 4 vzorky, vSechny z realitni
nabidkové inzerce. Dle zakona ¢&. 151/1997 Sb. a vyhlasky &. 441/2013 Sb. jedna se o trzni hodnotu.
Vécna hodnota ma v posudku pouze informativni charakter. Pro navrzeni vysledné hodnoty nemovitych
véci byla pouzita vynosova a srovnavaci metoda vpoméru (2V+1P)/3). Vzhledem k charakteru
ocenovanych nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim tyto metody nejlépe popisuji jejich trzni
hodnotu.

Trzni hodnota = (2 x 25 444 529 K& + 30 225 793 K¢€) / 3
27 038 283 K¢

5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd'

Jaka je obvykla cena (trzni hodnota) nemovitostech véci zapsanych na LV €. 10190 pro k.u.
Vyskov

TRZNI HODNOTA 27 000 000 K&

slovy: Tticetmilionidvéstétiicettisic K¢

V Brn¢ dne 23.8.2022

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem ze
dne 10.10.1988, pod €.j. Spr. 4491/88, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pof. €. 4375-62/22 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd uctuji dle faktury.

Ve smyslu § 127a zékona ¢.99/1963 Sb. (Ob¢ansky soudni fad) prohlasuji, ze jsem si védom nasledk
védomé nepravdivého znaleckého posudku. Znalecky posudek jsem vypracoval jako osoba nezavisla.

V Brné 23.8.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaromir Suma

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. 10190 pro k.u. vyskov 1
Fotodokumentace 1
Vytez z katastralni mapy, ortofotomapa 1
Mapa oblasti, letecky snimek 1
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Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 10190

VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10,08, 2022 14:15:02

Okres: CZOG4E Vydkov Obhec: 552889 Vyikov
at,fhzemi: TBEST1 Vyikow List wlastnictvi: 10190
V kat. dzemi jsou pozamky vedeny v jedné Siselng faddé
Vlastnik, jiny oprdvnény Tdentifikator Fadil
Viastnické prdvo
Silver office, s.r.o., Hlinky 40/102, Pisarky, 60300 02820374
Brno

Nemovitostd

Fazemky
Parcela Viméram2] Oroh pozesky Zplsob vyuficd Zptack schrany
1254/2 703 zastavéna plocha a pam. zéna - budova,
nidveii pozemek ¥ pamétkows
zhnd

fonfdsti je stavba: Vydkov-Miésto, &.p. 409, cb&.vyb
Stavba atofi na poremku p.&.: 128472

1 Wécnd préva slou®ici wa prospEch nemovitostil v f&sti B - Ber mapisu

Veécna prava zat@iujicl nemovitosti v S8sti B vietnd souvisejiclceh ddaih
Tvp vztahu

» Zdstawni prédwo smluowni
k zajifténi pohledivicy:
Ozpafend jinym zplscbem, Pohledivky vzniklé ze smlouwy o Gwéru ve znéni zmén a dodathi:
a] pohleddivka (jistina) we viEi 15.000.000,00 K& a pfislufenstvi, b) pohledavky
zhstavniho véfitele, kterdé budou wenikat do 20,.12.20328 na zaklads smlouvy o ovéru nebo
¥ souvislosti s ni, zejména poplatky, néhrada Skody, smiuwni pokuta, pohledévky vzrikle
v disledku poruSeni jakékoli povinnosti ze smlouvy o Gwvéru do wide 50,000,000 K&, a)
pohlediavky na vydini bezdivodného cbohaceni a na nihradu &kody, které zastavnimu
wéfiteli veniknou do 20.12.2038 namisto pohledivek uvedenych vife pokud smlouva o Gwvéru
zanikne, bude shledina neplatnou nebo se ukéfs jako nevymahatelnd de vyse 15,000.000,00
F&. Pohledivka zdstavniho véfitele do celkowé vife 15.050,000,00 K& s piisludenstvim ze
zajiftovacl sménky vystavend dlufnikem k zajisténi pohlediavky ze smlouvy o Gvéru ve
zndni zmén a dodatkd.
deba trvani: do dplného zaplaceni dluhd z Ovérowéa smlouwy ve znéni zmén a dodatka
Opridvnéni pro

Waldviertler Sparkasss Bank ARG, id.&.FW 36924 a,

Sparkassenplatz 3, 3310, Zwettl, Rakousko, vykonavi:

Waldviertler Sparkasse Bank AG, Klidterskd 126,

Jind#ichdv Hrades II, 37701 Jindfichidv Hradec, RE/IC0:

490E0T2Z4

Povinnost k
Parcela: 1254/2

Listina Smlouva o ziizeni zastawvniho priva podle ob&,.z. 064018-001 ze dne 11.12.2018.
Prévnl G8inky zépisu k okamfiku 14.12.2018 10:03:54. EZépis proveden dne
09.01.2019; ulefens na prac. Vyikovw

v-9921/2018-712
Pofadi k 14.132.2018 10:03

Souvisejici zdpisy
Zavazek nerajistit zast. pr. ve vyhodnéjim pofadi novy dluh

Listina Smleuva o zfizeni zéstavniho prdva podle cbé.z. 064018-001 =ze dne
11.12.2018. Pravai 9&inky zépisu k ckam®iku 14.12.2018 10:03:54. Zapis
proveden dne 09.01.2019; ulocfens na pras. Vyikav

V-9321/2018-T712
Sauvisedfed zdpa 5y

Nomovltostd jsmow v dremnim chvodu, va ECeprds viksadvd stdtnd sprdwy
¥ntantrdlnl Gfad pro Jlhomaravsky

katastru aamow
Y. Ratastirdlni praocoviscd Vybkow, kad: 712

arEana I
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VIPIS Z KATASTRU HEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10,08, 2022 14:15:02

Okras: CZO646 Vydkow Obec: 592889 Vyikow
at.dzemi; TBASTL Vyikov List vlastnictvi: 10190
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselnd Eadé

T'yp vetahu

Eavazek neumoinit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zéstavniho priva podle obé&.z. 064018-001 =ze dne
11.12 2018, Pravni afinky zépisu k ckamZiku 14.12 2018 10:03:54. Eapis
proveden dne 09.01_2019; ulofeno na prac. Vydkow

V-9821/2018-712

o Zakaz zecizeni a zatiZeni

baz pisamnéhc scuhlasu zastavnihe véfitele s wyjimkou ratifeni ve prospéch Waldviertler
Sparkasse Bank AG.
doba trvhani: po dobu trvani zédstavniho prava
Oprévnéni pra
Waldviertler Sparkasse Bank ARG, id.&.FN 365824 a,
Sparkassenplatz 3, 3310, Ewettl, Rakousko, vykondwva:
Waldviertler Sparkasse Bank ARG, Klasterska 126,
Jindfichiv Hradec IT, 37701 Jindfichiv Hradeec, RE/IZD:
43060724
Fovinnost k
Parcela: 1254/2
Listina Smlouva o ziizeni zdstavniho priva peodle cbé.z. 064018-001 =ze dne 11.12,201B.

Pravni dfinky zépisu k ckam#iko 14.12.2018 10:03:54, Zipis proveden dnae
09.01.201%; ulofeno na prac. Vydkow

V-5821/2018-712
Pofadi k 14.12.201B 10:03

I Poznamky a dalfl obdobné ddaje - Ber zédpisu

"lomby & vpozornéni - Bez zdpisu
] Kabyvaci tituly & jiné podklady zdplsu

wEbing
o - Bmlowws kupni, o zfireni zéstavniho préva podle obé.z, e dne 15.11 2018. Prawni O8inky
zipisu k okamfiku 20.11.2018 09:06:35. Eipis proveden dne 20.12.2018.
V-9228/2018-712
Fre: Silver office, s.r.o., Hlinky 40/102, Pisdrky, 60300 Brno REAI00: D2B20374

Vztah bonitevanyeh pddné ekologickyeh jednotek (BFES] k parceldm - Bax réplsu
emevitogtl jsou v dzemnim abvodu, ve kterds vykondwd stdtni gprdvy katastry removitostl CR:

atastridlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrilni pracoviité Vyskow, kod: 712

yhotowil: Vyhotaveno: I0.06.2022 14:34:52
esky dFfad femdméfick{ a katastrdini - SCD
vhotoveno dalkevym pPistersem

odpis, razitko: BEgant B i e
T T ] o T P e g £ T S e ot e oy =y T o ST R o
Katastralnl ffad pro Jibomoravsky kra!, Hatastralol pracovidt® vydkow, abd: 712,
strana 2
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Fotodokumentace nemovitosti ze dne 21.6.2022

—— Smemnams eI IEEEERY W
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Kopie katastralni mapy, ortofotomapa
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Mapa oblasti , letecky snimek
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