Znalecky posudek Cislo 2337-116/07

ODHAD NOMINALNIi HODNOTY ZAJISTOVACIHO PROSTREDKU (NHZP)
pro Ceskou sporitelnu, a.s.

NEMOVITOST: Objekt ob&anské vystavby ostatni; prodlouZeni Gvéru

Adresa nemovitosti: | kraj: Kralovéhradecky, obec: Mostek, PSC 54475

Katastralni udaje: 0525 okres Trutnov, 579556 obec Mostek, 699799 k.u. Mostek, LV &. 596

Stavby s pozemkem: provozni budova &p. 119 na stp.¢. 251/2;
Pozemky: sip.€. 251/2

VLASTNIK: 1. Klougek, Jifi, &p.162, Mostek, identifikator 451127/031,

vl. podil: 1/1, druh vl.: spoleéne manzell
2. Klouckova, Silvia, &p. 162, Mostek, identifikator 465324/049,

vl. podil: 1/ 1, druh vl.: spoleéné manzelu

UCEL OCENENIi: [Precenéni - zména nominaini hodnoty zajisténi

Ugel uvéru: O koupg [ vystavba [ zména stavby [ rekonstrukce [ leasing jiné
OBJEDNATEL OCENENI: |firma Klougek+Klou€kova spol. s r.o.; Obj.&. 55/07 ze dne 14.11.2007
Adresa objednatele: €.p. 162,54475 Mostek
IC DIC Telefon Fax E-mail
[ 47450151 | Cz47450151 | 603397600 | 437891405 |
ZHOTOVITEL OCENENi: [Ing. FrantiSek Reznicek | 111
Adresa zhotovitele: Jiraskovo namésti 212/11, 541 01 Trutnov
IC DIC Telefon Fax E-mail
| 63183854 | [ 777818377 | 499818377 |  freznicek@volny.cz
Datum mistniho Setfeni: | 14. 11. 2007 | Datum zpracovani : [20. 11. 2007

Pocet stran: 15 Pocet pifloh: 7 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni &islo: 2
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STAV POSUZOVANE stavbadokondena Xl zména stavby rekonstrukce
NEMOVITOSTI: vr. 1925 vr. 1950 vr. 1993
Stavebné technicky stav stavby [J novostavba [X] udrzovana [ neudrzovana

Pocet podlazi celkem: z toho podzemni: z toho nadzemni: Pocet byth:

Rodinny dum, domek

Typ PP RD Garaz Zahrada Obestavény | Zastavéna Podkrovi
prostor plocha
m’ pocet me m’ m’
NE
Konstrukce: & zdéné [ betonové [ montované [ kovove [ drevéne O jine
Vyuziti: O bydleni O pronajem [ podnikani bydl. a podnik. [ ¢ast.obsazen [ volny objekt
Poloha: centrum [ kraj obce [ bytova zéna O priimysl. zéna [ nakup. zéna [ mimo obec
Ptipojky: Bl voda  [X kanalizace & plyn (X elektro [ telefon (] zpev. prijezd
Dostupnost: 0 MHD [ Zeleznice autobus [ dalnice/l. tt. [ silnice IL/IL. t.
Negat viivy: O dal/L.tf. O Zelezn. tr. O podnik/trafo [ letiste [ zapl. oblast [ jine

Pozadavky objednatele | ocenit provozni objekt pekarny s obchodem smiseného zbozi a bytovou
jednotkou, v&etné pozemkl a pfislusenstvi v sou¢asném stavu pro uéely
avérového fizeni v Ceské sporitelné, a.s.

Rizika nemovitosti:

| zastavni pravo smiuvni CS, a.s. pohledavka ve vysi 1 089 000,- K& |

Vklad investic do nemovitosti v pfistich obdobich: (nutno zohlednit v obecné (trzni) cené& nemovitosti)

Nutné investice okamzité min. na dokonéeni 1-2 roky 5 rokl
— rozpo&et — odhad investic v K& | | | 200000 | |
PRODEJNOST NEMOVITOSTI: [J velmi dobra [ praimérna [ obtizna

do 6 mésicl 0 od 6 — 12 més. O nad 1 rok

Poznamka : nemovitost neni obchodovana
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SOUHRN OCENENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 4 000 000
Vynosova hodnota 3952670
Vécna hodnota / nakladova 14 010 242
Cena podle cen. predpisu
Obecna cena / Hodnota zajisténi (NHZP) 4 000 000
— z toho hodnota pozemku 110 250

Komentar ke stanoveni hodnoty posuzované nemovitosti:

predmétna hodnocend nemovitost je dobrou zastavou, bez zévaznych rizik pii realizaci,
s pramérnou  prodejnosti. V soucasné dobé je provoznim objektem sestavajicim z provozu
prodejny (podzemni podlaZi), provozu pekarny (1.N.P. a ¢ast 2.N.P.) a bytu 2+k.k. (2.N.P.), v
dobrém stavebné technickém stavu, s dobrou wdrzbou, ktery bude v dalsim obdobi vyzadovat
investice do bézné udrzby — dokonéeni opravy fasady.

PrisluSenstvi nemovitosti tvofi ptipojky elektfiny, zemniho plynu, vody a kanalizace do obecni
COV, lapac oleju (Lapol), zpevnéna plocha, expediéni rampa a venkovni upravy. Technologie
pekafské vyroby neni pfedmétem ocenéni.

Vécna bfemena na nemovitosti nejsou, pouze zastavni pravo Ceské spofitelny, a.s.- viz. LV
Nemovitost neni v soucasnosti obchodovina.

Ceny jsou urceny za piedpokladu uvolnéné nemovitosti !!

V Trutnove 20. 11. 2007

Ing. Frantidek Reznicek ~ /
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek obecné ceny nemovitosti - provozni budova s dvéma provozovnami a bytem,
veetn¢ pozemki a piisludenstvi pro ucely uvérového fizeni v Ceské sporitelné, a.s.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 14. 11. 2007 za pfitomnosti pana Jifiho
Klouc¢ka, zmocnéného zéastupce vlastnikd nemovitosti.

3. Podklady pro vypracovani posudku
- vypis z KN Katastralniho tfadu v Trutnové &.PU: 13909/2007-610, ze dne 7.11.2007. vypis z listu
vlastnictvi ¢. 596, pozemek ¢. 251/2 - zastavéna plocha, budova ob¢.vybavenosti ¢p. 119 - 441 mz,
- snimek mapy katastru nemovitosti pfedmétnych pozemkd, list mapy XV-9-19,

- odhad trZni ceny pfedmétné nemovitosti ¢. 33/2002, vypracoval znalec Jiti Danielis, Trutnov. dne
14.6.2002,

- dokumentace prestavby Pekarny Mostek, vypracoval Ing. Benda, datum 4/1992, zak.¢. 92147,

- databaze prodeji nemovitosti, sestavend podle skuteéné realizovanych cen nemovitosti na tzemi
okresu Trutnov, spole¢né se spolupracujicimi odhadci,

- podklady stavebniho ufadu o staii stavby - 1925, pfestavba na kino a restauraci 1950, pfestavba na
pekarnu a obchod 1993,

- skuteCnosti a vymeéry zjisténé na misté dne 14.11.2007,

- fotodokumentace pofizena znalcem, viz. piilohy FOTO,

- informace a Udaje sdélené ucastniky mistniho Setfent,

- dale nebyly na mé pozadani predlozeny Zadné dalsi doklady, které by mély vliv na ocenéni.

4. Dokumentace a skute¢nost

byla predloZena vyse uvedena dokumentace nemovitosti, objekt je v dobrém stavebné technickém
stavu, byl postaven v roce 1925 a v letech 1950 a 1993 pfestavén do soudasného stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Obec Mostek mé evidovéno 1 361 obyvatel. Pfedmétnd nemovitost se nachdzi v centralni obytné
Casti obce. Jednd se o provozni budovu pekarny a obchodu s jednim bytem, v lokalit&, ktera je
vhodna pro klidné dany ucel i rodinné bydleni s vétsi vzdalenosti do spravniho centra — mésta
Trutnov - cca 23 km, Dvir Krélové nad Labem 12 km. Dostupnost - prodejna potravin v objektu,
zastavka autobusu 20 m, spravni centrum - Trutnov 23 km. Obec Mostek nemd schvéleny tizemni
plan obce.

Objekt je postaveny jako fadovy krajni, klasicky zdény se dvéma nadzemnimi podlazimi, bez
podkrovi, plné podsklepeny, na mirné svazitém terénu, volné piistupny ze zpevnéné komunikace, v
zastavbé obytnych domt, v intravildanu obce. Objekt je napojen na vefejné rozvody elektiiny,
telefonu, zemniho plynu, kanalizace a vody.
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6. Obsah posudku

a) Objekty
1) Budova ¢ép. 119
b) Pozemky
1) Pozemek
¢) Ocenéni vynosovou metodou
d) Ocenéni porovnavaci metodou

B. Odhad

Popis a umisténi objektu, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Popisy objektu
a) Objekty

1) Budova &p. 119

je postaveny jako fadovy krajni, klasicky zdény se dvéma nadzemnimi podlazimi, bez podkrovi,

pln€ podsklepeny, na mirné svazitém terénu, volné pfistupny ze zpevnéné komunikace, v zastavbé
obytnych domd, v centralni ¢asti intravilanu obce. Objekt je napojen na vefejné rozvody elektiiny,
telefonu, zemniho plynu, kanalizace a vody.

Objekt je plné uzivan vlastniky nemovitosti a sestdva z provozu prodejny (podzemni podlazi),
provozu pekarny (I.N.P. a ¢ast 2.N.P.) a bytu 2+k.k. (2.N.P.). Objekt je svisle propojen dvéma
schodisti a dvéma vytahy - ndkladnim (nosnost 500 kp) a jidelnim.

Piisluenstvi nemovitosti tvofi pfipojky elektiiny, zemniho plynu, vody a kanalizace do obecni
COV, lapac¢ oleji (Lapol), zpevnéna plocha, expedi¢ni rampa a venkovni upravy. Technologie
pekaiské vyroby neni pfedmétem ocenéni.

Podzemni podlazi je pfistupné z urovné nizsiho terénu, respektive po schodisti z urovné prvniho
nadzemniho podlazi a sestdvéa z provozu prodejny smiseného zboZi - (sestava z mistnosti prodejny,
zavetti, dvou skladu, kancelére, tklidové komory, Satny s umyvarnou a WC zaméstnancii, chodby,
naklddaci rampy, ndkladniho vytahu a jidelniho vytahu), chodby se schodistém, kotelny, uhelny.
Nosné zdivo o tl. 0,6-1,2 m, isolace proti zemni vlhkosti neu¢innd, stropy s rovnym podhledem, v
prodejné se sniZenym podhledem s osvétlenim, podlahy z keramické dlazby, respektive betonové
mazaniny, vnitfni omitky hladké Stukové a vapenné, obklady &asti povrchd, schodisté s betonovymi
stupni s keramickym obkladem. Okna dievéna zdvojend, dvefe dfevéné hladké pIné. Kuchyii neni.
Umyvarna s obloZenou sprchou, umyvadlem, obloZend keramickym obkladem. WC splachovaci, s
umyvadlem, obloZené. Rozvod vody studené i teplé - umisténo pritokové métidlo vody. Ohiev
TUV ve vyméniku odpadnich plynt z pekatskych peci. Je zde umistén kotel ustfedniho vytapéni na
tuha paliva. Vytapéni je ustfedni teplovodni, s radiatory ocelovymi Zebrovymi. Elektroinstalace
tiifazova s pojistkovymi automaty. Rozvod plynu neni. Ostatni vybavenost - vytahy, mfize,
zabezpeCovaci zafizeni, odvétrani malymi ventilatory, pozarni vodovod s hydrantem.

Prvni nadzemni podlaZi je piistupné z urovné terénu a po schodisti z urovné P.P. a sestdva z
provozu pekarny - sestavajici z vyrobntho prostoru, prodejny, expedice, myti piepravek s chodbou,
skladu mouky s nakladnim vytahem, jidelniho vytahu, kancelafe, pfiruéniho skladu, dvou WC
zamé&stnanct a dvou chodeb se schodisti. Nosné zdivo o tl. 0.45-0.6 m, stropy s rovnym podhledem,
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podlahy z keramické dlazby, respektive podlahovych povlakd, vnitini omitky hladké $tukové,
obklady vyrobnich prostori keramickym obkladem, schodisté s betonovymi stupni s keramickym
obkladem. Okna dfevéna zdvojena, dvefe dievéné hladké plné, vrata dievéna dvoukiidla. Kuchyii
neni. WC splachovaci, s umyvadlem, oblozené keramickym obkladem. Rozvod vody studené i
teplé. Ohfev TUV ve vyméniku odpadnich plyni z pekafskych peci. Vytapéni je ustiedni
teplovodni, s kotlem na tuhd paliva v P.P., s radidtory ocelovymi Zebrovymi. Elektroinstalace
tiifazova s pojistkovymi automaty. Rozvod plynu je k pekaiskym pecim. Ostatni vybavenost -
vytahy, zabezpecovaci zafizeni, odvétrani malymi ventilatory, poZarni vodovod s hydrantem.

Druhé nadzemni podlaZi je ptistupné po dvou schodidtich z Grovné 1.N.P. a sestava z provozu
pekarny (sestavajici z vyrobni dilny cukrarny s jidelnim a nakladnim vytahem, denniho skladu
cukrarny, prostoru dilny z 1.N.P. zasahujiciho ob& podlazi, denni mistnosti personalu, dvou aten a
umyvaren s WC pro muze a Zeny, uklidové komory a chodby se schodiitém), bytu 2+k.k.
(sestavajiciho ze dvou obytnych mistnosti, kuchyriského koutu, koupelny, WC a predsing) a chodby
se schodiStém. Nosné zdivo o tl. 0,45-0,6 m, stropy s rovnym podhledem, podlahy z keramické
dlazby, respektive podlahovych povlakd, vnitini omitky hladké $tukové, obklady &asti povrchi ve
vyrobnich prostorech keramickym obkladem, schodiité s stupni. Okna dfevéna zdvojend, dvefe
dfevéné hladké plné nebo prosklené. Kuchyn s elektrickym spordkem se sklokeramickou deskou.
digestoff, myc¢kou nadobi, oblozena keramickym obkladem. Koupelna bytu s obloZenou vanou,
umyvadlem, obloZend keramickym obkladem. WC bytu splachovaci, bez umyvatka, obloZené.
Umyvarny provozu s obloZenou sprchou, umyvadlem, obloZené keramickym obkladem. WC
splachovaci, s umyvadly, oblozené. Rozvod vody studené i teplé. Ohfev TUV v elektrickém
bojleru, respektive ve vymeéniku odpadnich plynii z pekaiskych peci. Vytdpéni je tstiedni
teplovodni, s radiatory ocelovymi Zebrovymi. Elektroinstalace tfifazova s pojistkovymi automaty.
Rozvod plynu neni. Ostatni vybavenost - rozvody antén TV, radia, vestavéné skfing, odvétrani
malymi ventilatory.

Objekt mé sedlovy krov, kryty betonovymi taSkami Bramac na laté, s uplnymi klempifskymi
konstrukcemi, v€etné parapetd. Bleskosvod na objektu je. Fasada dvouvrstva Stukova hladka, s
obkladem soklu kamennym zdivem.

Stavebné technicky stav objektu je velmi dobry, udrzba dobra. Na prveich dlouhodobé Zivotnosti
se neprojevuji zadné znaky statického naruSeni - zvlhlé zdivo v suterénu v disledku $patné ¢&i
neexistence isolace proti zemni vlhkosti, narusené povrchy, z jedné poloviny je na objektu narusena
fasada.

Plvodni objekt hospody se sdlem byl postaven, dle svédectvi Gi¢astnikii mistniho Setfeni a dle
mého odhadu, v roce 1925 - stafi stavby 82 let. PouZité konstrukce a materialy tomuto udaji
odpovidaji. V roce 1950 byl objekt pfestavén na kino s restauraci. V roce 1993 byl objekt prestavén
do dnedni podoby. byl celkové opraven a zrekonstruovén. Vzhledem ke stavu objektu pouziji
analytickou metodu vypoc¢tu opotiebeni.

Objekt neni pronajiméan, je uzivan vlastniky nemovitosti.

b) Pozemky

1) Pozemek

Je na mirn¢ svazitém terénu, volné pfistupny ze zpevnéné komunikace, v zastavbé obytnych
objektu v centralni ¢asti intravilanu obce. Je moZné napojeni na vefejné rozvody elektfiny, telefonu,
zemniho plynu, kanalizace a vody.

Obec Mostek ma evidovano 1 361 obyvatel.
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Ocenéni

a) Objekty
a.1) Vécna hodnota podle vyhlasky 76/2007 Sb.
a.1.1) Budova ¢ép. 119-§3

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova: F. sluzby a administrativa

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 0,850

Kod standardni klasifikace produkee: 46.21.14.3 budovy pro sluzbu a administrativu
Koeficient zmény ceny stavby: 1,946

Podlazi:

Nazev Vyska Zastavéna plocha

P.P. 290m 16,35%x22.9 = 374,42 m*
I.N.P. 350m  16,35x22.9 2 374,42 m*
2.N.P. 3.00m 16,35x22.9 - 374,42 m?
Soucet: 940 m 112326 m*
Priimérna vyska podlazi (PVP): = 3,13 m
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP): = 374,42 m*

Obestavény prostor (OP):

2

PR 2,90 x 16,35%22,9 = 108580m’
I.N.P. 3,50 x 16,35%22.9 = 131045m’
2.N.P. 3,00 x 16,35x22,9 = 112325m’
Krov 7,60 x 16,35%22.9 = 284555m’
Obestavény prostor — celkem: = 636505m’
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady véetné zemnich praci 8,20 % "Podstandardni
2. Svislé konstrukce 17,40 % Standardni 30 %
Nadstandardni 70 %
3. Stropy - 9,30 % Standardni
4. Krov, stiecha 7.30 % Standardni
5. Krytiny stifech 2,10 % Standardni
6. Klempifské konstrukce 0,60 % Standardni
7. Uprava vnitinich povrchi 6,90 % Standardni
8. Uprava vngjsich povrchii 3,30 % Standardni 50 %
Podstandardni 50 %
9. Vnitini obklady keramické 1,80 % Standardni
10. Schody 2,90 % Standardni
11. Dvefe 3.10 % Standardni
12. Vrata 0,00 % NeuvaZuje se
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13. Okna 5.20 % Standardni

14. Povrchy podlah 3.20 % Standardni

15. Vytapéni 4.20 % Standardni

16. Elektroinstalace 5,70 % Standardni

17. Bleskosvod 0.30 % Standardni

18. Vnitini vodovod 3,20 % Standardni

19. Vnitini kanalizace 3.10 % Standardni

20. Vnitini plynovod 0,20 % Standardni 35 %

Nevyskytuje se 65 %

21. Ohtev vody 1,70 % Standardni

22. Vybaveni kuchyni 0,00 % Neuvazuje se

23. Vnitini hygienické vybaveni 3,00 % Standardni

24. Vytahy 1,40 % Standardni

25. Ostatni 5,90 % Standardni

26. Instalacni prefabrikovana jadra 0,00 % Neuvazuje se

27. Kuchyné v byté 0,73 %

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kj:

Zakladni koeficient Ky: 1,0000

Uprava koeficientu Ky4:
I. Zaklady v€etné zemnich praci 0,54 x 8,20 % — 0,0443
2. Svislé konstrukce 0,54 x 1740 % x 70 % + 0,0658
8. Uprava vng&jsich povrchi —0,54 x 3,30 % x 50 % - 0,0089

20. Vnitini plynovod —0.,54 x 1,852 % 0,20 % x 65 % — 0,0013

27. Kuchyné v byté 0,54 x 0.73 % + 00,0039

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky: = 1,0152

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena (ZC): 2807~ K&/m’®

Koeficient konstrukce K;: X 0,9390

Koeficient K; = 0,92 + (6.60 / PZP) : X 0,9376

Koeficient K3 = 0,30 + (2.10 / PVP) : x 0.,9709

Koeficient vybaveni stavby Ky: X 1,0152

Polohovy koeficient Ks: X 0,8500

Koeficient zmény cen staveb K;: X 1,9460 )

Zikladni jednotkova cena upravena: = 4 029,15 K¢/m’

Zikladni cena upravena: 6 365,05 m’ x 4 029,15 K&/m® =" 25645 741,21 K¢

Uréeni opotiebeni analytickou metodou:

Konstrukce:
1. Zaklady vcetné zemnich praci — podstandardni
100 /(100 + 50) x 100 = 66,667 %
66,667 % x 8,20 % x 0,46 / 1,0152
Svislé konstrukce — standardni 30 %
65 /(65 + 35) x 100 = 65,000 %
65,000 % x 17.40 % x 30 %/ 1,0152 + 3,342 %
Svislé konstrukce — nadstandardni 70 %
82 /(82 +38) x 100 = 68,333 %
68,333 % x 17,40 % x 70 % x 1,54 / 1,0152 + 12,625 %

+

2,477 %

[

2
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Stropy — standardni

60 / (60 +40) x 100 = 60,000 %
60,000 % x 9,30 % / 1,0152
Krov, stiecha — standardni
25/(25 +45) x 100 = 35,714 %
35.714 % x 7,30 % / 1,0152
Krytiny stfech — standardni

14 /(14 +36) x 100 = 28,000 %
28,000 % x 2,10 % / 1,0152
Klempitské konstrukce — standardni
14 /(14 +36) x 100 = 28,000 %
28,000 % x 0,60 % / 1,0152

. Uprava vnitinich povrchu — standardni

40/ (40 +40) x 100 = 50,000 %

50,000 % x 6,90 %/ 1,0152

Uprava vn&jsich povrchi — standardni 50 %
14 /(14 +36) x 100 = 28,000 %

28,000 % x 3,30 % x 50 % / 1,0152

Uprava vnéjsich povrchil — podstandardni 50 %
50/(50 +0) x 100 = 100,000 %

100,000 % x 3,30 % x 50 % x 0,46 / 1,0152
Vnitini obklady keramické — standardni

14 /(14 +26) x 100 = 35,000 %

35,000 % = 1,80 % / 1,0152

Schody — standardni

40/ (40 + 60) x 100 = 40,000 %

40,000 % x 2,90 %/ 1,0152

Dvefe — standardni

20/(20+40) x 100 = 33,333 %

33,333 % % 3,10 %/ 1,0152

. Okna — standardni

20/(20+40) x 100 =33,333 %
33,333 % % 5,20 %/ 1,0152
Povrchy podlah — standardni
20/(20+40) x 100 = 33,333 %
33,333 % x 3,20% / 1,0152
Vytapéni — standardni

14 /(14 +36) x 100 = 28,000 %
28.000 % x 4,20 %/ 1,0152
Elektroinstalace — standardni

14 /(14 + 36) x 100 = 28,000 %
28.000 % x 5,70 % / 1,0152
Bleskosvod — standardni

14 /(14 + 36) x 100 = 28,000 %
28,000 % x 0,30 % / 1,0152
Vnitini vodovod — standardni
14 /(14 +36) x 100 = 28,000 %
28,000 % x 3,20 % / 1,0152

5,496 %
2,568 %
0,579 %
0,165 %
3,398 %
0,455 %
0,748 %
0,621 %
1,143 %
1,018 %
1,707 %
1,051 %
1.‘,158 %
1,572 %
0,083 %

0,883 %
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19. Vnitini kanalizace — standardni

14 /(14 +46) x 100 = 23,333 %

23,333 % x 3,10% /11,0152 + 0,712 %
20. Vnitini plynovod — standardni 35 %

14 /(14 +36) x 100 = 28,000 %

28,000 % x 0,20 % % 35 %/ 1,0152 + 0,019%
21. Ohfev vody — standardni

14 /(14 +26) x 100 = 35,000 %

35,000 % x 1,70 % / 1,0152 + 0,586 %
23. Vnitini hygienické vybaveni — standardni

14 /(14 + 36) x 100 = 28,000 %

28,000 % x 3,00 %/ 1,0152 + 0,827 %
24. Vytahy — standardni

14 /(14 +26) x 100 = 35,000 %

35,000 % x 1,40 %/ 1,0152 + 0,483 %
25. Ostatni — standardni

14 /(14 +26) x 100 = 35,000 %

35,000 % x 5,90 % / 1,0152 + 2,034%
27. Kuchyneé v byté — absolutni nadstandard

14 /(14 + 36) x 100 = 28,000 %

28,000 % % 0,73 % / 1,0152 + 0,201 %
Opotiebeni analytickou metodou celkem: = 45,800 %
Odpocet opotiebeni: 25 645 741,21 K& x 45,800 % — 1174574947 K¢
Cena po odecteni opoti‘ebeni: = 13899 991,74 K&
Budova &p. 119 — zjisténa cena: 13 899 991,74 K¢
b) Pozemky

b.1) Porovnavaci hodnota
b.1.1) Pozemek

Popis porovnavaciho pozemku:

celkovy rozsah pozemku je 441 m Jako funkéni celek se stavbou” provozni budovy uvazuji
stavebni pozemek v rozsahu 441 m’. Dle databaze znalce uvazuji stavebni pozemek za obvyklou
cenu ve vysi 250,- K&/m?.

Porovnavaci pozemek:

stavebni

Realizovana cena: 132 300,— | K¢
Vyméra: 441,00 | m°
Jednotkova cena: 300,— | K&/m®
Koeficient prodejnosti K,: 1,000
Upravena jednotkova cena: 300,— | Ké&/m”
Vaha: 1,00
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Stanovend jednotkova cena (SJC): 250,— | K&/m”

Ocefniovany pozemek:
Nazev: stavebni
Parcelni ¢islo: 25172
Vyméra (V): 441,00 m?

Cena pozemku (V x SJC): 441,00 m* x 250~ K&/m?> = 110 250,— K&

Pozemek — zjiSténa cena: 110 250~ K¢

¢) Ocenéni vynosovou metodou

Predmétnd nemovitost je klasicky zdénym provoznim objektem sestavajicim z provozu prodejny
(podzemni podlaZi), provozu pekarny (1.N.P. a ¢ast 2N.P.) a bytu 2+k.k. (2.N.P.), postavenym se
dvéma nadzemnimi podlazimi, pln& podsklepeny, bez podkrovi, v primérném standardu vybaveni a
v dobrém stavebné technickém stavu. Objekt je svisle propojen dvéma schodisti a dvéma vytahy -
nakladnim (nosnost 500 kp) a jidelnim. Objekt je napojen na verejné rozvody elektiiny, telefonu,
zemniho plynu, kanalizace a vody.

PrisluSenstvi nemovitosti tvoii piipojky elektfiny, zemniho plynu, vody a kanalizace do obecni
COV, lapa¢ oleji (Lapol), zpevnéna plocha, expedi¢ni rampa a venkovni upravy. Technologie
pekarské vyroby neni predmétem ocenéni.

Poloha nemovitosti v centralni ¢asti obce je vyhodna pro dané vyuZiti i bydleni. Nevyhodou je velka
vzdalenost do spravniho centra obce (23 km). K nemovitosti nalezi podstandardni rozsah pozemki.

V soucasné dobé a pro tento konkrétni ptipad bude uvazovana mira kapitalizace ve vysi: 10.00 %.

Plochy vyuZitelné k pronijmu:

Zdrojem vynosu z mozného pronajmu jsou :

P.P. prodejna se skladovym a soc. zdzemim - 172 m?
.N.P.- vyrobni prostory pekérny se skladovym a soc. zdizemim 240 m’?
2.N.P. - vyrobni prostory pekarny se skladovym a soc. zdizemim 122 m?
2N.P.- byt 2+k k. - 75 m’

Provozni objekt pekarny s prodejnou a bytem neni v souc¢asné dobé pronajiman - je provozovan a uzivan
vlastniky nemovitosti.

Pro stanoveni vy3e najemného pouZiji vlastni databazi skutedné realizovaného ndjemného obdobnych
prostor v této lokalit€ okresu Trutnov, sestavené podle skute¢né realizovanych najemnich smluv spoleéné se
spolupracujicimi odhadci a znalci.

Na zéklad¢ prizkumu a zjisténi, je po zvazeni viech vy3e uvedenych okolnosti uvazovéano ve vypoétu
vynosové hodnoty s najemnym ve vysi dle databaze znalce:

prodejna se skladovym a soc. zazemim - 172 m’ 700,- K&/m2/rok
vyrobni prostory pekarny se skladovym a soc. zdzemim - 362 m’ 1 000,- K&/m2/rok
byt 2+k.k. - 75 m’ 800.- K&/m2/rok

Znalecky posudek ¢. 2337-116/07, obvyklé ceny provozni budovy &.p. 119, Mostek



— strana & 12 -

Vypocet ceny vynosovym zpisobem

a) Vymeéry pronajimanych ploch:
Obytné plochy: m” 75,00
Provozni plochy: m’ 534,00
Vyméry celkem: m” 609,00
b) Vynosy z pronajimanych ploch:
Obytné plochy
byt 2+k k. 800,00 K¢ x 75,00 m°| Ké&/rok 60 000,
Provozni plochy
prodejna 700,00 K& x 172,00 m”| K&/rok 120 400,
pekdrna 1000,00 K& x 362,00 m”| Ké&/rok 362 000.—
Provozni plochy celkem Ké/rok 482 400.—
Vynosy celkem Vc K¢é/rok 542 400,
Dosa}?oval}é procento pp o 98.00

ronajmuti
Vynosy po korekei VC,=VCxPP/100 K¢/rok 531 552,
¢) Rocni ndklady na dosazeni prijmu:
Reproduk¢ni cena RC K¢ 25645 741,21
Naklady na provoz RC x0,21 % Ké/rok 53 856,06
Ndklady na udrzbu RC x 0,22 % Ké/rok 56 420,63
Pojisténi K¢&/rok 10 775,—
Dan z nemovitosti K¢&/rok 3233.—
Ostatni naklady Kc/rok 12 000,
Roc¢ni naklady celkem Ng Ké/rok 136 284,69
Cisté vynosy V=VC;— Ng K¢&/rok 395 267,31
d) Vypocet vynosové hodnoty véénou rentou:
Urokova mira i 0,1000
Vynosova hodnota V/i K¢ 3952 670~

d) Ocenéni porovnavaci metodou

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typu
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt star$i nez 2 roky. To
proto, Ze se pfedpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zaklad€ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim idaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a draZeb, konzultacemi s
realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

Ziavérem tohoto Setieni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Znalecky posudek ¢. 2337-116/07, obvyklé ceny provozni budovy €.p. 119, Mostek



- strana &. 13 -

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. Provozni budova s bytem, uvedené velikosti, vybaveni,
resp. zjiSténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti poptiavka je
v souladu s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,
vybaveni a zplisobu vyuziti, jsem ndzoru, Ze oceriovana nemovitost je obchodovatelna.

Predmétna nemovitost je klasicky zdénym provoznim objektem sestavajicim z provozu prodejny
(podzemni podlaZzi), provozu pekarny (1.N.P. a ¢ast 2.N.P.) a bytu 2+k.k. (2.N.P.), postavenym se
dvéma nadzemnimi podlazimi, plné podsklepeny, bez podkrovi, v primémém standardu vybaveni a
v dobrém stavebné technickém stavu. Objekt je svisle propojen dvéma schodisti a dvéma vytahy -
nakladnim (nosnost 500 kp) a jidelnim. Objekt je napojen na vefejné rozvody elektiiny, telefonu,
zemniho plynu, kanalizace a vody.

PrisluSenstvi nemovitosti tvofi ptipojky elekttiny, zemniho plynu, vody a kanalizace do obecni
COV, lapa¢ oleji (Lapol), zpevnéna plocha, expedi¢ni rampa a venkovni upravy. Technologie
pekarské vyroby neni pfedmétem ocenéni.

Poloha nemovitosti v centrdlni ¢asti obce je vyhodna pro dané vyuZiti i bydleni. Nevyhodou je velka
vzdalenost do spravniho centra obce (23 km). K nemovitosti nalezi podstandardni rozsah pozemkii.

Jako podklady pro srovnani byly pouzity udaje z vlastni databaze, databaze spolupracujicich
odhadcu. Podle téchto podkladi nebyly v uplynulé dob& zobchodovany, nebo inzerovény v oblasti,
kde se nachazi ocenovand nemovitost, zddné obdobné nemovitosti.

Dalsi moZnost porovnani je podle obvyklé ceny provoznich ploch objektu srovnatelnych
nemovitosti. Dle databaze znalce je v dané lokalité cena 1 m~ provozni plochy obchodu se
skladovym a socialnim zazemim v daném misté a stavebné technickém stavu ve vysi cca 10 000.-
Ké&/m?, cena provoznich prostor v tomto rozsahu ve vysi cca 10 000,- K&m?, cena bytovych ploch
ve vysi cca 15 000,- K&/m®

Provozni plochy nemovitosti (dle vynosové hodnoty) :
Provozni prostory -
P.P. - prodejna se sklad a soc. zazemim - 172 m? - 7000,- K&/m?/rok 1204 000,- K¢
I.N.P.- provozni prostory se socidlnim zazemim - 240 m” - 9 000,- K&/m*/rok2 160 000.- K&

2 N.P.- provozni prostory se socialnim zazemim - 122 m? - 8 000.- K&/m*/rok 976 000,- K¢&
2NP.- byt 2+ k k. - 75 m? 10 000.- K&/m?*/rok 750 000.- K&

Porovnavaci hodnota = 5090 000,- K¢

Vzhledem ke skuteCnosti, Ze nemovitost je umisténa v malé obci v nevyhodné komeréné $patné
vyuzitelné poloze, upravuji srovnavaci hodnotu koeficientem 0,8

Porovundavaci hodnota celkem = 5090 000,- K¢ x 0,8 ' 4072 000,- K¢
Objekt byl hodnocen vynosovou metodou — vynosovd hodnota = 3 952 670,- K¢.

Jelikoz vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaiet vynos. Dosahovany vynos je
pak charakteristikou uzitkovosti, je moZné uvazovat obvyklou cenu nemovitosti pfiblizné v Grovni
vinosoveé hodnoty v korelaci s vypoétenou srovnavaci hodnotou.

Podle vlastni databaze realizovanych cen nebyly v uplynulé dob& v oblasti, kde se nachazi
ocenovana nemovitost, zobchodovany obdobné nemovitosti ale pii porovnani parametrii
vypoctenych cen, pfedev§im vynosové hodnoty, Ize urCit srovmndvaci hodnotu predmétné
nemovitosti :

Porovnavaci hodnota: = 4000 000~ K¢
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C. Rekapitulace

predmétnd hodnocend nemovitost je dobrou zastavou, bez zavaznych rizik pii realizaci,
s prumérnou prodejnosti. V soucasné dobé je provoznim objektem sestavajicim z provozu prodejny
(podzemni podlazi), provozu pekdrny (I.N.P. a &ast 2.N.P.) a bytu 2+k.k. (2.N.P.), v dobrém
stavebné technickém stavu, s dobrou udrzbou, ktery bude v dal§im obdobi vyZadovat investice do
beéZzné udrzby — dokonceni opravy fasady.

PrisluSenstvi nemovitosti tvoii pfipojky elektfiny, zemniho plynu, vody a kanalizace do obecni
COV. lapa¢ oleji (Lapol), zpevnéna plocha, expediéni rampa a venkovni upravy. Technologie
pekarské vyroby neni pfedmétem ocenéni.

Vécna bfemena na nemovitosti nejsou, pouze zastavni pravo Ceské spofitelny, a.s.- viz. LV
Nemovitost neni v souéasnosti obchodovana.

Ceny jsou urceny za predpokladu uvolnéné nemovitosti !!

Vécena hodnota objektu podle vyhlasky 13 899 990, K¢
Cena pozemkil urcéena porovnivaci metodou 110 250,— K¢
Stanovena vécna hodnota celkem 14 010 240~ K¢
Vynosova hodnota 3952670~ K&
Odhad obvyklé ceny: metoda stFedni hodnoty 8 981 460,— K¢

vazeny prumér dle Naegeliho 5628 930,- K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpisobem 4000 000,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce 4 000 000,— K¢&

Cena slovy: ¢tyfimiliony K¢

V Trutnové 20. 11. 2007

Ing. Frantisek Rezni¢ek /]
Jiraskovo nameésti 212/11  /
541 01 Trutnov

'.’ a7
4

Prohlasuji, Ze pri provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem vypracoval jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 12.2.1993, ¢.j.Spr.1777/92, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny
@ odhady nemovitosti, a pro zakladni obor stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné a pramyslové, se
specializaci vady a poruchy staveb.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 2337-116/07 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladi 0¢tuji dokladem €. 2337-116/07 podle piipojené likvidace.

Ing. REZNICEK Frantisek

Jiraskovo nam 212/ 11
541 01 TRUTNOV

Odhadce nemovitosti certifikovany dne 15.9.1997, recertifikovany dne 31.10.2005, Bankovnim
institutem, vysoka Skola, Praha na zakladé akreditace udélené Ceskym institutem pro akreditaci, pro
ocefiovani majetku kategorie "nemovitost”, certifikat QON, ev.¢. 48/05 s platnosti do 31.12.2010

V Trutnovée 20. 11. 2007
Ing. Frantisek Reznicek

Jiraskovo ndmésti 212/11
541 01 Trutnov

E. Seznam priloh

Priloha ¢. 1 — Vypis z katastru nemovitosti
Priloha ¢. 2 — Kopie katastralni mapy
Priloha ¢. 3 — Barevna fotodokumentace
Ptiloha €. 4 — Poloha nemovitosti na mapé
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Priloha €. 1 — Vypis z katastru nemovitosti

VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI b s
prokazuiici stav evidovany k datu 07.3:1.2007 09:47:26
0525 Trutnov Obec: 579556 Mostek
9798 Mostak List wlastnictvi: 59§
zani jlou po;-aky vadany ve dvou &{gselnych iadich {(8t. = stavabni parcala)
xastngk J1ny oprévnénﬁ B o -i."..._“___."." " rdentifikdcor Podil
- Vlastnzcké préva
SJ¥ FKloudek Ji¥i a Kloulkovd Silvia, Mostek 162, 544 75 451127/031
Moatak 465324 /049
SJM = spoledné Jmén! manfelnd
B ‘Jemav;t.q.}s.tz - B i
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku epitsob vyufitl  Zplsob ochrany
St. 251/2 441l zastavéni plocha a rozg8hlé chrinénd
nidvofi dxsmi
Bt. 667 225 zastavénd plocha a rosshhlé chréndndé
nidvo¥i Grami
7136/9 113 trvaly Eravni porost zamédélsky plidni
fond, rasadhlé
chrindné dzem{
1411 575 osmtatni plocha jind plocha rozadhld chréndné
tzemn{
Budovy
Typ budovy
fist obce, & budovy Zpusob vyuZitl Zplsob ochrany Na parcels
Mostek, &.p. 118 obé.vyb  ross&hls chrindné Gaemi st. 25172
dMoatek, &.p. 162 rod. dim rozedhlé chréndné dzami 5t. 667
bex &p/Za garix rozadhlé chrinénﬂ dzemi st. 615, Lv: 584
E-—' --‘J“lné préva ik T TANTTRATT e s PR = = R - R e e T L e T L e e e s ——
Iyp vztahu
_Cprévndn{ pro e . .._.. Povinnost k NST—
@ Vé&cné pfemenc (podle
lisciny)
Sluiebnost p¥istupu k budové kina v E{fi 1 m pFas
st.p. 251/1 pro st.p. 251/2. Slulfebnosat &istici Hachty
na st.p. 251/1 ve prospéch st.p. 251/2 a slufebnost
chize na pudu nad kinem pfes diw &p. 38 se st.p. 251/1
ve progpéch vlastnika st.p. 25172
Parcela; B8t. 251/2 Budova: Mogtak, &.p. 38 Z-10400170/1973-610
Budova; Mostek, &.p. 119 Z-10400170/1973-610
Listina Usnageni soudu &islo deniku 140/1851
POLVZ:170/1973 Z-10400170/1973-610
® Vécnd bfemeno (podla :
listiny}
Slufsbnest p¥istupu k budové kina v ¥iFi 1 m pFes
st.p. 251/1 pro st.p. 251/2. Sluiebnost Eistici Zachty
as st.p. 251/1 ve prospéch st.p. 251/2 a slufebnost
chizs na pidu nad kinem pies dim 2p. 38 se st.p. 251/1
va prospéch vlastnikas st.p. 251/2
Parcala: 8t. 261/2 Parcela: 3t. 25171 Z2-10400170/1973-610
Budova: Mostek, &.p. 119 Z-10400170/1973-610
Listina Usneseni soudu ¢islo danfku 14071951
POLVZ2:170/1973 Z-104001706/19873-610

C Omezeni vlastnického prava
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vE€PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokasuijici stav evidovany k datw 07.11.2007 0%9:47:26

Okres: CZ0S25 Trutnov Obec: 579556 Hostek
Kat, Gzemi: 6%9799 Moatask List viastnictvi: 58§
V kat, dzamf jaou posemky vedeny va dvou &faelnych ¥adéich (St. = mtavebni parcele)

Typ vztahy

_Opravnéni pro __Povinngst k. 3 alle———

® Vdcodé bfemenc chize
za dne 26.2.1997, vklad ze dne 14.3.19%97
Parcala: 3t. 616 Parcela: 786/9 Z-10400038/19%7-610

Listina Smlouva ¢ vécném bfemeni ¥3 828/1337
POLVE:38/19%7 Z-10400038/1997-610

® vdcné bfemenc chise
zo dne 26.2.1%57, vklad za dne 14.3.1%57
Parcela: 796 /17 Paxcels: 79679 2-10400038/1997-610

Listina Smlouva ¢ viécném bifemeni V3 83871987
POLVEZ:38/1997 Z-10400038/1%37-610

& Zistavni préve smluvnil
pohledévka ve v¥EL 1.089.000,00 K&
budeouci pehladivky vzniklé v cbdobi od uzavieni smlouvy do 20.12.2016

do celkovdé vifde 1.08%.000,00 K&
Cesks apofitelna, a.s., Olbrachtova Budova: MWostek, &.p. 113 Vv-4905/2007-610
1929/62, Praha 4, Xr&, 140 00 Praha Parcela: 3t. 251/2 v-4905/2007-610
4, rE/180: 45244782
Listina Smlouva ¢ x¥izen{ zistavniho préva podls obd.z. ze dne 23.0B.3007. Prévni ddinky

vkladu préva ke dni 24.08.2007.
v-4905/2007-610

D Jine zépisy

Typ vztahu

ztah pro Vztah k

® zZména éislov&ni_pnxcal
plivodnd st.p.249 ki Borovnilka

Parcala: St. 667 Z-8332/2002~-610

Listina Roxhodnuti eprAvniho orgdnu Katastrfln{i d¥ad v Truthové &.j. OR-216/2002 -610/5 ze
dne 22.01.2003.
Z-8332/2002-610
® IZmdna &islovéni parcal
pivednd p.p.672/13 ki Borovnidka
Parcela: 1411 2-8332/2002-610

Listind pozhodnuti aprivniho orgénu Katastriélni tdfed v Trutnovd &.Jj. OR-216/2002 -§10/5 se

dne 22.01.2003.
Z-8332/2002-610

£ Nabyvac{ tituly a jiné podklady zépisu

Listina _
® Dohcda o x¥ireni priiva osobnfho u¥ivini RIT 169/19%78 ze dne 16.8.1%78
POLVZ:2008/1978 Z-1602008/1578-610
Pro: Rloufek Ji#{ a KlouXkovd Silvia, Mostek 162, 544 75 Momtak rRE/1é0: 451127/031
465324/049
#® Smlouva o pievodu nemovitcsti RT 360/1991 Kupni smlouva ze éne 19.2.199%2
POLVZ116/199%92 Z-10400016/1992-610
Pro: Kloudak Jirfi a Kloufkovd S8ilvia, Mosmtek 162, 544 75 Hostak RE/TEO: 451127/031
4653247049
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VePIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k detu 07.]71.2007 09:47:26
Okres: CZ0525 Trutnov Chac: %57%556 Mostek

Kat.Gzem{: 6997%% Mostek List vlastnictvi: %9&

V kat. fizemi jsou posemky vedeny ve dvou ¥iselnych Fadfich ({8t, = stavebni parcala)

Listina

# Koleudadni roshodnuti 1506/1982 se dne 04.11,1982.

POLVZ:58/1992 Z-1600088/1992.610
Pro: EKloufek Ji¥i a Kloufkovd Silvia, Hostek 162, 544 75 Mostak rE/TC0: 4511277031
4653247043
¢ FKupni smlouva V11 838/1997 ze dna 26.2.1597, vklad 38 dne 14.3.1997
POLVZ:38/1997 Z-10400038/1997-610
Pro: KlouZsk Ji¥{ a KlouZkovd Silvia, Mostek 162, 544 75 Mosztek rE/1l0: 451227/031
465324/049
® Rupni smlouva V1l 2187/1998 za dne 1.6.19%B, vklad se dne 15.6.1953
POLVZ:77,/1998 2-10400077/1998-610
Pro: Kloulek Ji¥i a Kloudkovd Silvia, Mostek 162, 544 75 Moatek RE/ré0: 4511277031
465324/049

F Vztah bonitovangch pidné& ekologick?ch'};dnocek EEE’E‘JJ k parceldm

Parcela APEJ

_ Parce ST T il . Vyméra [m2)
796/9

el - 119
Pokud je vymdra bonitnfch dilt parcel men$i nef vyméra parcely, zbytek parcely nen! bonitovin

Ratastrdlnl G¥ad pro Krdlovéhradecky kraj, Vyvhotoveno: 07.11.2007 08:47:26
Katastr&lni praceovilcd Trutnov

Vyvhotovil: Gondekovi Sofia

Rizeni pU: '/\39?&'{?/02&,&?’"{79 ; “/1\

------------- Podpis, razitko:
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Priloha €. 2 — Kopie katastralni mapy
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Priloha ¢. 3 — Barevna fotodokumentace
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Pohledy do dilny pekarny -

Pohled na schodiste -

Pohled do kuchyné bytu -
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