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Znalecky posudek — stanoveni obvyklé ceny
Cislo 1203/5/2017

Adresa nemovitost: Na VySehradé 1095/ 1095, 572 01 Poli¢ka - Homi Predmésti

Katastralni tdaje: Kraj Pardubicky, okres Svitavy, obec Policka, k.U. Policka, kod k.0, 725358, LV 3078
Ostatni stavby: pfipojky inZenyrskych siti, venkovni Gpravy

Pozemky: st. 3626, 1210/42

Vlastnik stavby: JIP Policka s.r.o., Na VySehradé 1095, 57201 Pdlicka, spoluvastnicky podil: 1/1
Vlastnik pozemku: JIP Policka s.r.0., Na VySehradé 1095, 57201 Policka, spoluMastnicky podil: 1/ 1

| objednatele;  Svobodova 1385, 12800 Praha 2
telefon: 731 591 628
Ic: 248 47 381

telefon: 777604202 e-mail: zpavik@email cz
1C: 11104708 DIC: CZ5906051514

" Soucasny stav.___

Datum mistniho Setfeni: 21.4.2017 Datum zpracovani: 24.42017
Pocet stran: 28 28stran  Pocet priloh: 5 Zpracovano programem NEMExpress verze: 2.1.25.4

Ve Svitavach, dne 24.4.2017 Ing. Zdenék Pavlik



STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI (@ stavba dokonéena v r. 2006 [1 zména stavby vr. O rekonstrukee v .

Rekonstrukce: O celkova 0O diléi O strecha [ faséda, zatepleni Ookna,dvefe O
ostatni
;[ O montované  Konstrukce: O zdéné [ betonové [ montované
O kovove [ drevéne O jiné [ kovoué O drevéné O jiné
Vyuziti: O bydleni O pronajem podnikani  Vyuziti: [ bydleni O pronajem [ podnikéni —
O bydl,, podn. [ éast obsazen O volny objekt O byd., podn. [ ¢ast. obsazen O volny objekt
Okoli: 0O bytova zéna @ primysiova zona Okoli; = bytové 26na O primyslova zona
: O ostatni 0 nakupni zona O ostatni O nakupni zona
Prijezd: & zpevnéna komunikace Prijezd. [ zpevnéna komunikace
Pripojky: E/@Evoda /@ kanalizace B/ & plyn Pripojkky: E/Evoda &/ & kanalizace &/ B plyn
& / [ elektro [ telefon @ / @ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD [ Zeleznice & autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): @ dalnice/silnice |. tf @ silnice Il lILt {
Poloha v obei: Okrajova cast - smiSena zastavba :
Stavebné technicky stav stavby: dobfe udrzovana
Vytapéni: Gstiedni / etaZové - plyn Q

p
Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 8 511 797 Ké 0Ke
Vlynosova hodnota 7925305 Ké : 0Ké
Vécna hodnota 18704 340 K¢ 0Ke :‘
Hodnota nemovitosti 8 000 000 K& : ] pr
- Z toho hodnota pozemku 1 102 800 K¢ 0 Ké
u
Minimalni hodnota v rekonstrukci X (z
Vklad investice do nemovitosti 0Ke e dc
Reprodukeéni cena pro pojisténi - 20 474 539 K& 0Ke 6 o
- Z toho hlavni budova 19774 539 Ké 0Ké '
- ostatni objekty 700 000 Ké 0Ke u
- - - MI
Komentar ke stanoveni vysledné hodnoty posuzovanych nemovitosti e
Predmétem ocenéni je prodejni a skladovy areal, ktery je postaven v primyslové zoné v sevemi ¢asti mésta Policka. Aredl je Ko
uzivan od roku 2006 a je na ném provadéna bézna Udrzba. Viybaveni objektil je standartni, pfistup k feSenym pozemkim a uzr
objekttim je po mistnich zpevnénych komunikacich v ulici Na Vysehradeé, které jsou ve viastnictvi mésta Policky.
Technicky stav konstrukei je dobry. Vy
Obvykla cena byla stanovena na zakladé vynosové metody ve vySi 8 000 000,00 K.
V porovnavaci metodé jsou pouZity tidaje od objektd, které byly vyuZivany k obchodni éinnosti, jsou véak nepomémé mensi. N
Omezeni jsou popsana v ¢asti rizika a jsou uvedena na piiloZzeném LV. Za
Je
oby
uva
l o
 Bu
Zak




Metody ocenovani (popis metod)

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZena o opotifebeni. Reprodukéni cena odpovida vySi naklady,
které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni muze tedy byti —.
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potenciélniho kupce), zda je vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit

jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. )

Vécnou hodnotu staveb je tfeba uréit s pfihlédnutim k opotfebeni, které s ohledem na skuteény
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod. 2

Nemovitosti zpravidla délime na:

- stavby
- venkovni Upravy
- pozemky (véetné vodnich ploch)

Pfi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemku) maji zasadni vyznam vstupni Gdaje.

U staveb témito vstupnimi udaji jsou:

- délka [m]

- zastavéna plocha [m2]

- obestavény prostor [m3]

- vnitfni vyuZitelna (pronajmutelna) plocha [m2]

- stafi stavby

- reprodukéni pofizovaci cena 1 m3 obestavéného prostoru, 1 m2 zastavéné plochy, pfip. 1 m délky
- opotfebeni stavby

Pro vypocet opotfebeni stavby je nutné zjistit pfip. stanovit:

- stafi stavby a stav bé&Zné udrzby

- technické a moraini opotfebeni

- provedené opravy a vyména jednotlivych konstrukénich prvku
- predpokladanou Zivotnost (dalsi trvani stavby)

- metodu vypoétu opotiebeni a odavodnit jeji pouZiti

U venkovnich Gprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoétem opotfebeni pro kazdou venkovni Gpravu. Je také
moZzno stanovit hodnotu venkovnich Gprav procentnim podilem z hodnoty hlavnich staveb s pfihlédnutim k jejich stavu a

provedeni.

U pozemki se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geometrického planu, z druhu pozemku
(zastavéna plocha, ornd puda, atd.). Uvazi se také umisténi pozemku v dané obci a Udaje z Uzemné planovaci
dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemku v dané lokalité se stanovi redlna trzni hodnota za 1 m2 pozemku. VZdy se
uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota odvodila.

U véech pozemki je tieba vychazet z iizemné planovaci dokumentace a dalSich podkladu.

METODA VYNOSOVA

Jako zakladni techniku propoétu vynosové hodnoty nemovitosti aplikoval znalecky tstav metodicky pokyn Ceské
komory odhadcu majetku, a to z duvodu, Ze se na jeho tvorbé podilel jako spoluautor. Metodika respektuje obecné
uznavané ocenovaci postupy zakotvené v Evropskych a Mezinarodnich ocefiovacich standardech.

Vysvétleni nékterych pojmui:

Zustatkova Zivotnost:

Je to predpokladana doba dal$iho ekonomického vyuZiti nemovitosti, nebo-li je to odhad ¢asového horizontu pfi
obvyklé (béZné) udrzbé, po ktery je nemovitost (stavba) jesté ekonomicky vyuZitelna. Tzn. dobu, po kterou Ize jesté
uvaZovat s dosaZitelnosti kalkulovaného Cistého zisku. Tato doba bude u vétSiny pfipadi kratSi, neZ je technicka
Zivotnost stavby.

Budouci tok prijmi:

Zakladem pro budouci tok pfijmu pfi pouziti navrhované vynosové metody, jsou veskeré dosaZitelné pfijmy z

9=




nemovitosti, pfipadné vynos z najemniho vztahu.

Konkrétni najemni vztah (pokud je hodnocen) je nutno vidy podrobit analyze ve vazbé k obvykle dosaziteinému
najemnému a velmi uvazlivé posoudit té2 bonitni spolehlivost (vynosovou stabilitu) najemce. RovnéZ je nutno provést
analyzu smiuvné uzavfeného najemniho vztahu z hlediska délky jeho platnosti, nebot’ najemni vztahy smiuvené na kratsi

najemni obdobi, maiji za nasledek vyssi fluktuaci najemniku a nizsi trzby.

Vynos k datu ocenéni je icelné povazovat za stabilni, pfipadné budouci vyvoj najemného muZe byt uvazovan
v trokovych mirach.

Kalkulovany cisty zisk: &
Vynos z nemovitosti snizeny o roéni naklady na provoz (? obhospodarovaci naklady).

-

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zalozena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozZno

vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku.

Pokud je metoda porovnavaci pouZita, musi byt uvedeny v casovém horizontu ne del$im neZ Sesti mésicu
minimainé tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnavaci metoda dava nejpiesnéjsi obraz o skutecné
realizovatelnych cenach. Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci
databaze. Tato skuteénost vyZaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnoZstvim a kvalitou informaci o
trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odiiSit kvalitu a tedy i viiv jednotlivych parametru na cenu.
Velky viiv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o prubéhu prodeje.

Za optimalni délku priibéhu realizace prodeje Ize uvaZovat obdobi 1 - 6 mésicil.

Ukolem odhadce je provést dokonalou analyzu véech cenotvornych faktor pro odvozeni vysledné trzni hodnoty.
Porovnany mohou byt nemovitosti stejného charakteru.

Analyza trhu

ocefiovany majetek se nachazi v zastavéné Casti obce Polika v primyslové zéné, ktera byla zfizena v okrajové casti
mésta v ulici Na Vysehradé, ze které jsou pfistupné jednotlivé arealy.

Analyza trhu je zaméfena na cenotvorné faktory, které je moZno z regionalnich trZnich podminek ziskat a aplikovat

v pfedmétném ocenéni.

Aplikace porovnavaci metody:
Dostateény vzorek obdobného majetku, ktery byl v poslednim obdobi realizovan, neni k dispozici, pro porovnani byly

pouzity mensi provozni a obchodni prostory.

Cenotvorné faktory ovliviujici hodnotu majetku

Atraktivita majetku v lokalité — ocefiovany majetek se nachazi v zastavéné &asti obce Policka v primyslové zéné pfi

silnici 11360, kde jsou vystavény mensi primyslové a obchodni arealy.

Funké&ni vyuziti - majetek je vyuZivan v souladu s kolaudaénim rozhodnutim a konstrukénim uspofadanim stavby.
Kapacita pro sluzby v oblasti administrativy — dostateéna

Sou&asna mira vyuZiti — je dana stavajicim dispozi€énim uspofadanim jednotlivych objektu

Z4té3 z minulosti — pro hodnoceni pfipadnych ekologickych z4té7i nebo jinych faktorl, oviiviiujicich hodnotu stavby,
nebyly pfedloZeny ani jinou cestou ziskany informace o existenci téchto Vvl

Zména charakteru pozemku - je vZdy zaloZena na zméné jeho vyuZitelnosti v souvislosti s Gzemné planovaci

dokumentaci. Tento pfedpokliad neni napinén.
Subdivision development — dle charakteru stavby suréitym stupném univerzalnosti se jedna pfedevsim o
podnikatelskou éinnost - die tzemnich plant nepfichdzi do Uvahy Zadna jina alternativa, uzemni je zahrnuto do ploch

smisenych vyrobnich
Spoleéensky vyznam — je dan historickym utvafenim mista a stavby umisténé na pozemku. S ohledem na charakter
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