ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 5136-21/2023

Znalecky posudek je poddn v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

nemovitosti zapsané na LV & 2917 v k.4. Holice v Cechdch, a to se viemi souddstmi a
prislusenstvim

katastralni zemi Holice v Cechach
obec Holice

okres Pardubice

kraj Pardubicky

Znalec:
K'Hajence 1200
391 02 Sezimovo Usti
telefon: 602403465, 381291038
e-mail: [ I @seznam.cz
IC: 62513737 datova schranka: || R

Zadavatel: SEMPRA PRAHA a. s.
U topiren 860/2
170 00 Praha 7 HoleSovice

| TRZNi HODNOTA | 7 350 000 K¢ |

Pocet stran: 19 a 13 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 30.03.2023 Vyhotoveno: V Sezimové Usti 23.04.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni trini hodnoty pozemkd staveb evidovanych na LV 2917 se vSemi soucastmi a
pfisluSenstvim ve funkénim celku v katastralnim uUzemi Holice v Cechach, obci Holice, okres
Pardubice, kraj Pardubicky

1.2. Uéel znaleckého posudku
ocenéni pro prodej nemovité véci

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

sdélené skutecnosti zadavatelem byly shledany jako objektivni

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.03.2023 za pfitomnosti znalce a zastupcl a.s.
Sempra Praha.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec pfi vybéru zdroja dat vychazel z:

Katastru nemovitosti pro nalezeni prodeji obdobnych nemovitych véci
Databdze CSU pro informace o obcich

Informaci od zadavatele

Mistniho Setfeni - obhlidky na misté

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- LV 2917 ze dne 20.04.2023 v k.U. Holice v Cechach

- Uzemni plan mésta Holice

- zaméreni, pofizeni fotodokumentace a uskuteénénad prohlidka nemovitosti
- informace ustné sdélené ucastniky mistniho Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pfi osobnim mistnim Setreni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s Udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Trzni hodnota

Trzni hodnota je odhadnutd ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pti transakci mezi samostatnymi a nezavislymi
partnery po naleZitém marketingu, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez
natlaku.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceriovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casovd cena) je reprodukini cena véci snizend o primérené opotiebeni
odpovidajici opotfebené véci stejného stafi a primérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je
cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez
odpoctu opotrebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené uUrokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.



Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZzena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Vzhledem k uUcéelu ocenéni a také vzhledem k tomu, Ze se s nemovitostmi zemédélského
charakteru se na realitnim trhu obchoduje, pro stanoveni trzni ceny bude pouZita porovnavaci
metoda. Tato metoda umoznuje nejlépe vystihnout pro dany ucel ocenéni hodnotu nemovitosti. V
principu se jednda o vyhodnoceni cen inzerovanych a postupné uskuteé¢novanych prodejl
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Nepfedpoklada se, Ze s
ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl nemovitosti, se uskute¢nuji
prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starSi nez 1/2 roku. To proto, Ze se predpoklada, Ze
za delSi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Toto srovnani se provadi na zakladé
vlastniho prlizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaju z denniho i odborného tisku, nabidek
realitnich kancelafi a konzultacemi s realitnimi kancelaremi.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Na zdkladé stanovenych kritérii byly nalezeny inzerované prodeje. Z nich byly nasledné vybrany
aredly, které nejlépe vyhovuji zadanym parametriim

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Ziskanda data o oceriované nemovité véci a srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulek. V
pfipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny inzerované ceny a souvisejici udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Pardubicky, okres Pardubice, obec Holice, k.u. Holice v Cechach
Adresa nemovité véci: Staroholicka -, 534 01 Holice

Vlastnické a evidencni udaje

SEMPRA PRAHA a. s., 1(:0: 45797439, U topiren 860/2, 170 00 Praha 7, LV: 2917, podil 1 /1
LV 2917 k.u. Holice v Cechach

Dokumentace a skutecnost

Objekty jsou umistény v komeréni z6né mésta, dle UP se jedna o plochy vyroby a skladovani -
zemédélstvi viz priloha ZP. Stav vedeny v kat. nemovitosti odpovida stavu skute¢nému, jedna se o
provoz zahradnické zemédélské vyroby-

Mistopis

Holice jsou mésto, které se nachazi v okrese Pardubice v Pardubickém kraji, pfiblizné 14 km
vychodné od Pardubic. Mésto je prirozenym spadovym méstem v holickém mikroregionu a
dilezZitou silniéni kfizovatkou pfi spojeni silnic prvni tfidy 1/35 a 1/36. Sklada se ze sedmi mistnich
¢asti — samotné Holice, Staré Holice, Podhraz, Roverisko, Kamenec, Podlesi a Koudelka.

Ocenovand nemovitd véc je umisténa v severovychodni ¢asti Holic, v zoné vyrobni zemédélské
zahradnické, ptimo pod zénou obytnou - viz Uzemni plan mésta. Lokalita je dopravné dostupna, po
pozemcich soukromych osob, které jsou pro pfistup k aredlu a.s. Sempra pronajaty (Udajné v
pronajmu), v blizkosti je i zastavka autobusové dopravy v ulici Staroholicka. Uzemi, ve kterém se
nemovitost nachazi, je dle UP stabilizované, soucasny stav je pro zemédélské vyuziti.

Situace
Typ pozemku: [x] zast. plocha [x] ostatni plocha orna pada
[ trvalé travni porosty [ zahrada [ jiny
Vyuziti pozemk: OORD O byty O rekr.objekt garaze ] jiné
Okoli: O bytova zéna O primyslova zona [ ndkupni zéna



ostatni

Ptipojky: 0/ K voda [/ X kanalizace /0 plyn

ver. / vl. / O elektro [l telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD L1 Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tF. silnice I1.,l11.tF.
Poloha v obci: okrajova Cast - ostatni

Pristup k pozemku zpevnénd komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2162/9 B o 314, 66406 Viniéné Sumice, Pronék Milos,
Staroholicka 419, Staré Holice, 53401 Holice, | NG
Crescent 33, Lesmurdie WA 6076, Australie

2198/4 I Sokolova 604, 53374 Horni Jeleni, | NGz ¢ »- 24,

53401 Pobézovice u Holic, || I ¢. - 81, 53401 PobézZovice u
Holic

2198/3 VITSOL, s.r.o0., Hlavni 17/16, 78335 Skrben
225/18 -Staroholické 79, Staré Holice, 53401 Holice,
Spojilska 60, Studanka, 53003 Pardubice

Celkovy popis nemovité véci
Jednd se o aredl urceny pro zahradnickou cinnost, ktery sestdva hlavniho objektu pro provoz
produkcnich sklenikll s kotelnou, odkud jsou pristupy pro jednotlivé skleniky typu LUR, S6 a
skleniky pro péstovani okurek. DalSimi stavbami jsou administrativni a socialni budova, byvaly
sklad LTO a skladova stavba.
Areal je dopravné pristupny ze silnice I. tfidy 36 vedouci méstem smér Borohradek, poté po
pronajatych pozemcich a stavby arealu pak pres vlastni pozemky.

Soucast dale tvofi venkovni Upravy - zpevnéné plochy a pfipojky na inz. sité (obecni vodovod,
kanalizace splaskova a elektro.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni radné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén pristup k nemovité véci pfimo z verejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentar: nedolozeny najemni smlouvy k pfistupu

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
Komentar: umisténi nemovité véci je bez rizik

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimdana

Komentar: bez ostatnich rizik

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Administrativni a socialni budova
1.2. Provozni objekt mezi skleniky
1.3. Byvaly sklad LTO
1.4. Skladovy pfistiesek
1.5. Skleniky
2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemky LV 2917
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Porovnavaci metoda




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Administrativni a socidlni budova

[ Vé&cna hodnota dle THU |
Montovand stavba z prostorovych bunék typu UNIMO Dispozi¢né podélna chodba, vstupy do
kanceldri, Saten, denni mistnost, socidlni zafizeni pro muze a Zeny. Budova delsi ¢as bez udrzby,
podprimeérny stav.

UzZitna plocha

Ndazev UZitnd plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha

kancelére, zazemi 110,15 m? 1,00 110,15 m?

110,15 m?
110,15 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
1.NP 22,85 *5,95 = 135,96 3,20m
135,96 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastreSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?3]

NP 1.NP (22,85 * 5,95)%(3,20) = 435,06
Obestavény prostor - celkem: 435,06 m?

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci zakl. pasy a patky

2. Svislé konstrukce oboustranné opldsténi na bazi dieva

3. Stropy s rovnym podhledem

4, Krov, stfecha stfecha plocha

5. Krytiny stfech Ziviéna svafovana vicevrstva

6. Klempirské konstrukce pozinkovany plech (Zlaby a svody)

7. Uprava vnit¥nich povrch( natéry

8. Uprava vnéjsich povrchd oplasténi

9. Vnitini obklady keramické bézné obklady

10. Schody chybi

11. Dvere hladké pIné nebo prosklené

12. Vrata chybi

13. Okna jednoduchd

14. Povrchy podlah PVC

15. Vytdpéni lokalni elektrické

16. Elektroinstalace svételna a trifazova

17. Bleskosvod chybi

18. Vnitini vodovod ocelové trubky

19. Vnitini kanalizace litinové potrubi

20. Vnitfni plynovod chybi

21. Ohtev teplé vody bojlery

22. Vybaveni kuchyni denni mistnost

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty

24. Vytahy chybi

25. Ostatni chybi

26. Instalacni pref. jadra chybi




Jednotkova cena 4 810 K&/m?3
MnoZstvi 435,06 m?3
Reprodukéni cena 2 092 658 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni cena Upravena cena Upraveny obj.

[%] [KE] [KE] podil [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci 8,20 171598 171598 8,32
2. Svislé konstrukce 17,40 364 122 364 122 17,65
3. Stropy 9,30 194 617 194 617 9,43
4. Krov, stfecha 7,30 152 764 152 764 7,40
5. Krytiny stfech 2,10 43 946 43 946 2,13
6. Klempifske konstrukce 0,60 12 556 12 556 0,61
7. Uprava vnitfnich povrch( 6,90 144 393 144 393 7,00
8. Uprava vnéjsich povrchi 3,30 69 058 69 058 3,35
9. Vnitfni obklady keramické 1,80 37 668 37 668 1,83
10. Schody 2,90 60 687 60 687 2,94
11. Dvere 3,10 64 872 64 872 3,14
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,20 108 818 108 818 5,27
14. Povrchy podlah 3,20 66 965 66 965 3,25
15. Vytapéni 4,20 87 892 87 892 4,26
16. Elektroinstalace 5,70 119 282 119 282 5,78
17. Bleskosvod 0,30 6278 6278 0,30
18. Vnitrni vodovod 3,20 66 965 66 965 3,25
19. Vnitini kanalizace 3,10 64 872 64 872 3,14
20. Vnitfni plynovod 0,20 4185 4185 0,20
21. Ohtev teplé vody 1,70 35575 35575 1,72
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 3,00 62 780 62 780 3,04
24, Vytahy 1,40 29 297 0 0,00
25. Ostatni 5,90 123 467 123 467 5,98
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 2 063 361 K¢
MnoZstvi 435,06 m?
Zakladni upravend jedn. cena (JC) 4 743 K&/m3

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 136
UzZitna plocha (UP) [m?] 110
Obestavény prostor (OP) [m3] 435,06
Zakladni upravenad jedn. cena (JC) [K&/m3] 4743
Rozestavénost % 100,00
Upravend cena (RC) [K&/m3] 4743
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 2 063 509
Stari rokl 49
Dalsi Zivotnost rokl 31
Opotrebeni % 61,30
Vécna hodnota (VH) [KE] 798 578

1.2. Provozni objekt mezi skleniky

| V&cna hodnota dle THU |
Drive kotelna LTO, poté v roce 1996 plynofikace, instalace Sesti kotl( pro vytapéni sklenikd, k datu
ocenéni v provozu dva kotle pro dva skleniky. Dispoziéné po vstupu obsluzna chodba provozu
sklenik(, dilensky prostor, byvalé socialni zazemi, prostor po pavodni kotelné, meziprostor s nadrzi
na vodu, pripravna. Pfizemni zdénda stavba, nestejné vysky stén, v posledni dobé bez udrzby,
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pod

prameérny stav.

UzZitna plocha

Naz

ev

UZitna plocha

1.NP

Vycet mistnosti:

kotelna, dilna, chodba

uZitna plocha
224,60 m?

plocha koef
224,60 m? 1,00

224,60 m?
Vycet mistnosti: plocha koef uZitna plocha
zasobniky, expedice 136,50 m? 1,00 136,50 m?
136,50 m?
361,10 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 22,90 * 10,70 = 245,03 3,30 m
15,60 * 9,50 = 148,20 3,20 m

393,23 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastreSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?3]

NP 1.NP (22,90 * 10,70)*(3,30) = 808,60

NP (15,60 * 9,50)*(3,20) = 474,24
Obestavény prostor - celkem: 1282,84 m3

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy a patky

2. Svislé konstrukce zdéné odpovidajici plnym cihlam tl. 45 cm

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Krov, stfecha krov dfevény vazany

5. Krytiny stfech osinkocementové vinité desky

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech (Zlaby a svody)

7. Uprava vnitFnich povrch( jednovrstvé vapenné omitky

8. Uprava vnéjsich povrchi vapenocementova fasada

9. Vnitfni obklady keramické chybi

10. Schody chybi

11. Dvere naplnové

12. Vrata kovova

13. Okna jednoduchd

14. Povrchy podlah cementovy potér

15. Vytapéni dva plynové kotle ze Sesti

16. Elektroinstalace svételna a trifazova

17. Bleskosvod ano

18. Vnitini vodovod ocelové trubky

. Vnitfni kanalizace
. Vnitini plynovod

. Ohtev teplé vody
. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty - poskozené
24. Vytahy

25. Ostatni komin po vytapéni

26. Instalacni pref. jadra

litinové potrubi
priveden pouze do kotelny
bojlery




Jednotkova cena 3 195 K&/m3
MnozZstvi 1282,84 m3
Reprodukéni cena 4098 671 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni cena Upravena cena Upraveny obj.

[%] [KE] [KE] podil [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci 10,80 442 656 442 656 12,71
2. Svislé konstrukce 25,60 1 049 260 1 049 260 30,12
3. Stropy 11,70 479 544 479 544 13,76
4. Krov, stfecha 6,90 282 808 282 808 8,12
5. Krytiny stfech 2,80 114763 114763 3,29
6. Klempifské konstrukce 0,70 28 691 28 691 0,82
7. Uprava vnitfnich povrch 4,40 180342 180342 5,18
8. Uprava vnéjsich povrchu 3,10 127 059 127 059 3,65
9. Vnitfni obklady keramické 0,00 0 0 0,00
10. Schody 2,30 94 269 0 0,00
11. Dvere 2,40 98 368 98 368 2,82
12. Vrata 1,80 73776 73776 2,12
13. Okna 4,30 176 243 176 243 5,06
14. Povrchy podlah 3,20 131 157 131157 3,76
15. Vytapéni 0,00 0 0 0,00
16. Elektroinstalace 7,00 286 907 286 907 8,24
17. Bleskosvod 0,30 12 296 12 296 0,35
18. Vnitini vodovod 2,40 98 368 0 0,00
19. Vnitfni kanalizace 2,30 94 269 0 0,00
20. Vnitfni plynovod 0,00 0 0 0,00
21. Ohrev teplé vody 0,40 16 395 0 0,00
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 2,30 94 269 0 0,00
24. Viytahy 0,00 0 0 0,00
25. Ostatni 5,30 217 230 0 0,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 3483 870 K¢
MnozZstvi 1282,84 m3
Zakladni upravend jedn. cena (JC) 2 716 K&/m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 393
UzZitna plocha (UP) [m?] 361
Obestavény prostor (OP) [m3] 1282,84
Zakladni upravenad jedn. cena (JC) [K&/m3] 2716
Rozestavénost % 100,00
Upravend cena (RC) [K&/m3] 2716
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢E] 3484191
Stari rokl 69
Dalsi Zivotnost rokl 31
Opotrebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) [KE] 1393 676

1.3. Byvaly sklad LTO

[ V&cna hodnota dle THU |
Drive sklad LTO, po zruseni kotelny bez vyuziti, nddrz na LTO odstranéna vybourdnim ¢asti stény,
nyni nevyuZzity sklad. Pfizemni zdéna stavba, zhorseny stav.

Uzitna plocha



Nazev

UZitna plocha

1.NP
Vycet mistnosti:
sklad - dfive LTO

koef
1,00

plocha
95,20 m?

uZitna plocha
95,20 m?

95,20 m?
95,20 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 14,85 * 7,40 = 109,89 3,25 m
109,89 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?3]

NP 1.NP (14,85 * 7,40)%(3,25) = 357,14
Obestavény prostor - celkem: 357,14 m3

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové

2. Svislé konstrukce zdéné o min. tl. 29 cm

3. Stropy chybi

4. Krov, stfecha stfecha pultova

5. Krytiny stfech osinkocementové vinité desky

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech ¢aste¢ny

7. Uprava vnit¥nich povrchi hrubé vdpenné jednovrstvé omitky

8. Uprava vnéjsich povrchl vapenné jednovrstvé omitky

9. Vnitfni obklady keramické

10. Schody chybi

11. Dvere hladké pIné nebo prosklené

12. Vrata

13. Okna zdvojenad okna v pfistavbé

14. Povrchy podlah
15. Vytdpéni

cementovy potér v pristavbé i dlazba

16. Elektroinstalace chybi
17. Bleskosvod ano
18. Vnitini vodovod
19. Vnitini kanalizace
20. Vnitfni plynovod
21. Ohtev teplé vody
22. Vybaveni kuchyni
23. Vnitfni hygienické vyb.
24. Vytahy
25. Ostatni chybi
26. Instalacni pref. jadra

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 110
UZitna plocha (UP) [m?] 95
Obestavény prostor (OP) [m3] 357,14
Jednotkova cena (JC) [K&/m3] 2 345
Rozestavénost % 100,00
Upravend cena (RC) [K&/m3] 2 345
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 837 499
Stari roka 69
Dalsi Zivotnost roka 31
Opotrebeni % 65,00




| V&cna hodnota (VH)

[K¢] 293 125 |

1.4. Skladovy pristiesek

| V&cna hodnota dle THU

Drive sklad LTO, po zruseni kotelny bez vyuziti, nddrz na LTO odstranéna vybourdnim ¢&asti stény,
nyni nevyuzity sklad. Pfizemni zdéna stavba, zhorSeny stav.

Uzitna plocha

Ndazev UZitnd plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha

sklad - dfive LTO 95,20 m? 1,00 95,20 m?

95,20 m?
95,20 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 28,60 * 4,85 = 138,71 2,45 m
138,71 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m3]

NP 1.NP (28,60 * 4,85)*(2,45) = 339,84
Obestavény prostor - celkem: 339,84 m3

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové patky

2. Svislé konstrukce kovové s direvénym oplasténim

3. Stropy chybi

4. Krov, stfecha stfecha pultova

5. Krytiny stfech osinkocementové vinité desky

6. Klempirské konstrukce chybi

7. Uprava vnitfnich povrch( chybi

8. Uprava vné&jsich povrch( chybi

9. Vnitfni obklady keramické

10. Schody chybi

11. Dvere chybi

12. Vrata drevéna

13. Okna chybi

14. Povrchy podlah cementovy potér

15. Vytdpéni

16. Elektroinstalace chybi

17. Bleskosvod ano

18. Vnitrni vodovod

19. Vnitfni kanalizace

20. Vnitfni plynovod

21. Ohtev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienické vyb.

24. Vytahy

25. Ostatni chybi

26. Instalacni pref. jadra

Ocenéni
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Zastavéna plocha (ZP) [m?] 139
UZitna plocha (UP) [m?] 95
Obestavény prostor (OP) [m3] 339,84
Jednotkova cena (JC) [K&/m?3] 2 345
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?3] 2 345
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [Ke] 796 924
Stari rokd 69
Dalsi zivotnost rokd 31
Opotiebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 239 077
1.5. Skleniky

| V&cna hodnota dle THU

PUvodni skleniky z roku 1954, skleniky LUR z roku 1974, vytdpéna je jen mnoZirna, nevytapéné
skleniky horsi stav, nebot jsou z nich odnaseny skla nahradou za poskozend v mnoiZirné a

sklenikach LUR

Uzitna plocha
Nazev

UzZitnd plocha

skleniky

Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
péstebni plochy 1 413,60 m? 0,50 706,80 m?
706,80 m?
skleniky
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
péstebni plochy 691,65 m? 0,50 345,83 m?
345,82 m?
skleniky LUR 2 ks
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
péstebni plochy 1 159,60 m? 0,70 811,72 m?
811,72 m?
1 864,34 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska

skleniky 49,50 * 29,70 = 1470,15 2,10m

skleniky 53,45 * 13,65 = 729,59 2,10m

skleniky LUR 2 ks 45,10 * 13,75 *2 = 1240,25 2,10m
3 439,99 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev

Obestavény prostor [m?]

Obestavény prostor - celkem: 0,00 m3
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 1470
UZitna plocha (UP) [m?] 1 864
Obestavény prostor (OP) [m3] 0,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 1614
Rozestavénost % 100,00
Upravend cena (RC) [K&/m?] 1614
Reprodukéni hodnota (RC * ZP) [KE] 5552 148
Stari rokl 69
Dalsi Zivotnost rokl 16
Opotrebeni % 81,20
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| V&cna hodnota (VH) [K¢] 1 043 804

2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemky LV 2917

Porovnavaci metoda

Pozemky, které tvofi souCast nemovité véci, jsou orientované vychodné od centra mésta a jsou
témér rovinaté. Dle UP jsou urcené jako plochy vyroby a skladovani - lehky pramysl.

Dostupnost po pozemcich jinych vlastnik(. Pozemky jsou napojeny na inZ. sité obecni vodovod,
kanalizaci, plynovod a elektro.

Pfehled srovnatelnych pozemku:

Nazev: Prodej komercéniho pozemku 4 960 m2
Lokalita: Holice, okres Pardubice
Popis: Nabizen je k prodeji komeréni pozemek o vymére 4.960 m2, zahrnuty v platném

uzemnim pldnu, na exklusivnim viditelném misté pti vjezdu do Holic, umisténém u
silnice 1. tfidy R35 a sjezdu do mésta Holice. V uzemnim planu uréeny k zastavéni v
plochdch OM - Plochy obcanského vybaveni - komeréni zafizeni mald a stfedni.
Pozemek je napojitelny v rozsahu voda, elektro a kanalizace. Projekt a souhlasy s
umisténim vcéetné vécnych bfemen (mimo téch, ktera se zfizuji az po provedeni
pripojek) jsou k dispozici a vyreSena. Odbérné misto elektfiny je zbudované, a
pfipravené k napojeni.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95

velikost pozemku - bez vlivu na cenu 1,00 =
poloha pozemku - na lepSim misté ve mésté 0,80

dopravni dostupnost - lepsi, nez v nasem pripadé 0,90
moznost zastavéni poz. - pro vyssi komeréni vyuZziti, nez v naSem

pfipadé 0,50
intenzita vyuZiti poz. - volny pozemek 1,00
vybavenost pozemku - shodna 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - cena je vyrazné vyssi, klesne
0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[Ke¢] [m?] JC[KE/m?] Kc [ K&/m?]
11 656 000 4 960 2 350,00 0,31 728,50

Nazev: Prodej komeréniho pozemku 2 553 m2, p.¢.: 2368/23, 2370/5

Lokalita: Holice, okres Pardubice

Popis: Nabizen je prodej pozemku vedeného v uzemnim planu jako plochy obZanského
vybaveni v k.4 Holice v Cechiach, ¢.p. 2368/23 a 2370/5 o celkové vymére 2553 m2.Na
pozemky je pfistup pfes pozemky vlastnici mésto. Bez provize RK, prodej od pfimého

vlastnika.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidkova cena je objektivni 1,00
velikost pozemku - bez vlivu na cenu 1,00
poloha pozemku - okraj mésta 1,25
dopravni dostupnost - horsi 1,05
moznost zastavéni poz. - problematické diky tvaru, nutnost koupé
dalSich okolnich pozemkt 1,35
intenzita vyuzZiti poz. - volny pozemek 1,00 e
vybavenost pozemku - bez siti 1,40 /BB
Uvaha zpracovatele ocenéni - cena odpovida 1,00 , L | Theo s’
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[Ke¢] [m?] JC[KE/m?] Kc [ K¢/m? ]
459 000 2553 179,79 2,48 445,88
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Nazev: Prodej komeréniho pozemku 8 945 m2

Lokalita:  Holice, okres Pardubice .

Popis: Resen je prodej pozemku u silnice 1/36 ve sméru Holice - Horni Redice - Pardubice o
vymére 8.945 m2. Pozemek je dle Uzemniho planu Holice veden, jako Plochy smisené
vyroby. Velkou vyhodou je blizkost dalnice D11, kterd ma najezd/sjezd u obce Casy,
pouhych cca 3,5 km od tohoto pozemku. Vzdalenost do PU 14km, do HK 19km, do
Vysokého Myta 19 km.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95
velikost pozemku - bez vlivu na cenu 1,00
poloha pozemku - okraj mésta 1,10
dopravni dostupnost - lepsi 0,90
moznost zastavéni poz. - smiSena vyroba 0,90
intenzita vyuziti poz. - volny pozemek 1,00
vybavenost pozemku - bez siti 1,25

Uvaha zpracovatele ocenéni - cena mlzZe byt upravena 0,95

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC[KE/m?] Kc [ K&/m?]
5993 150 8 945 670,00 1,01 676,70
Minimalni jednotkova porovndvaci cena 445,88 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 617,03 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 728,50 K&/m?

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Holice maji volné pozemky pro komercni vystavbu viz inzerované nabidky. Vzhledem k vyse
uvedenému je hodnota pozemk( stanovena ve vys$i 615,- K&/m?, kdyZ ocefiované pozemky spolu
tvori funkeni celek.

Druh pozemku Parcelac. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [KE]
zastavéna plocha a 1342/2 2714 615,00 1669 110
nadvori
ornd puda 2220/4 578 615,00 355470
orna pada 2220/5 577 615,00 354 855
zastavéna plocha a 2220/8 175 615,00 107 625
nadvori
ornd puda 2220/9 272 615,00 167 280
ornd puda 2220/15 253 615,00 155 595
orna pada 2221/4 508 615,00 312420
ostatni plocha 2222/1 33 615,00 20 295
zastavéna plocha a 2225/3 110 615,00 67 650
nadvori
zastavéna plocha a 2225/4 136 615,00 83 640
nadvori
ornd puda 2225/5 306 615,00 188 190
orna pada 2225/6 435 615,00 267 525
ornd puda 2225/7 369 615,00 226935
ostatni plocha 2225/8 1625 615,00 999 375
orna pada 2225/9 179 615,00 110 085
ostatni plocha 2225/12 1579 615,00 971 085
orna pada 2225/13 41 615,00 25215
ostatni plocha 2225/15 399 615,00 245 385
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ornd puda 2225/17 487 615,00 299 505

orna plda 2225/19 667 615,00 410 205
orna plda 2225/25 189 615,00 116 235
orna plda 2225/27 43 615,00 26 445
ostatni plocha 2225/28 29 615,00 17 835
Celkova vyméra pozemk 11704 Hodnota pozemku celkem 7 197 960

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Porovnavaci metoda

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 2 526,00 m?
Obestavény prostor: 2414,89 m3
Zastavéna plocha: 2 247,94 m?
Plocha pozemku: 11 704,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej skladového prostoru 600 m2
Lokalita: Horni Redice, okres Pardubice
Popis: Nabizena je k prodeji nemovitost, ve kterém je mozné spojit podnikani s bydlenim

v obci Horni Redice, kterd je vzdalena 15 km od Pardubic a 3 km od Holic. Objekty
jsou soucasti pozemku o celkové vymére 5320 m2, z ¢ehozZ zastavéna plocha je
1803 m2. Uzitna plocha celého souboru nemovitosti, které jsou soucasti pozemku,
je cca 600 m2. Cely objekt nabizeny k prodeji byl v letech 2006 — 2007 kompletné
zrekonstruovan véetné novych strech, elektroinstalace, rozvodd vody, kanalizace
apod. Nemovitosti jsou napojeny k veskerym inZenyrskym sitim (kanalizace —
tlakova, destova, voda, plyn, elektrika. Jedna ¢ast ze souboru nemovitosti je urc¢ena
k bydleni, a to dispozi¢né 3+kk o vymére cca 80 m2, na ktery navazuje odpocinkova
¢ast domu se socidlnim zafizenim a dalSim prostorem k letnimu posezeni, ve
kterém nalezneme krb. Na tuto ¢ast navazuje venkovni nekryty bazén. Druha ¢ast
ze souboru nemovitosti byla vyuzivana k podnikani a nalezneme v nich prostor
vyuZivany jako archiv, kanceldr a skladovou ¢ast se zpevnénou podlahou (zamkova
dlazba). V této casti je moiné skladovat nebo napf. vybudovat autoservis apod.
Tato ¢ast je k tomuto Ucelu zkolaudovdana. Obé ¢asti tyto Casti je moZzno vytapét jak
plynovym kotlem, tak i krbovymi kamny s vyménikem. Mezi obéma objekty je
vybudovana zpevnéna cesta se zamkovou dlaZzbou, po které bylo zboZi do skladu
dopravovano kamiony. V obci Horni Redice je obchod s potravinami, restaurace,
zakladni Skola (I. stupen), fotbalové a tenisové hfisté, viceucelové hristé. Dale do
obce zajizdi autobusova doprava.

Dispozice: provozni prostory
Pozemek: 5 320,00 m?
UZitna plocha: 600,00 m?
Zastavéna plocha: 1 803,00 m?
PouZité koeficienty: B
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - mensi kapacita 0,85
K3 Poloha - sousedni mensi obec 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vy$si Uroven vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav - lepsi, jak v naSem pfipadé 0,90 % oo
K6 Vliv pozemku - mensi okolni pozemky 1,10 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - cena odpovida 1,00
Zdtivodnéni koeficientu K¢: vhodné pro mensi rodinnou firmu, dobra nabidka

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 650 000 600,00 4417 0,72 3180
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Nazev: Prodej skladového prostoru 180 m2
Lokalita: Holetin - Horni Holetin, okres Chrudim
Popis: Nabizen je k prodeji stavebni pozemek na kterém je stodola o zastavéné plose 150
m2 o celkové ploSe pozemku 409 m2 v obci Horni Holetin. Stodola je zachovala a
Ize ji predélat na objekt k rekreaci ¢i k podnikani.
Dispozice: sklad k prestavbé

Pozemek: 409,00 m?

UZitna plocha: 180,00 m?

Zastavéna plocha: 150,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95

K2 Velikosti objektu - mensi 0,55

K3 Poloha - obec s nizsi infrastrukturou 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - jen sklad 1,05

K5 Celkovy stav - k prestavbé 1,00 =

K6 Vliv pozemku - mensi pozemky 1,05 Zdroj: www.sf‘eélity.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - cena klesne jen mirné 0,95
Zdtivodnéni koeficientu K¢: do uzitné plochy je zahrnut i pidni prostor stodoly

Cena [K(] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenad j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
1 000 000 180,00 5556 0,57 3167
Nazev: Prodej komercni nemovitosti 1 000 m2
Lokalita: Vapenny Podol, okres Chrudim
Popis: Nabizena je k prodeji budova z r. 1802, neni pamdtkové chranénd. S valbovou

stftechou, cca 42 x 12 m, dvoupodlazni s pldou, dispozicné se stfedovym
koridorem (chodbou) v 1. i 2. n. p. se vstupy do jednotlivych pokoji. Pldorysné
vystupuje socialni zafizeni a schodistovy vstup na pldu. Pfistup z boku z roviny
rostlého terénu do 1. n. p. a po mostku z vyssi drovné terénu i do 2. n. p. (vstupy|
mozno bezbariérové). Zastavénd plocha 606 m2, zahrada 2554 m2, celkem 3160
m2. Podlahova plocha 1. a 2. n. p. celkem cca 1000 m2, stropy v 1. a 2. n. p. cca 2,8
m, na pldé do hfebene cca 6,3 m, obestavény prostor cca 4700 m3. V KN jako
rodinny dlim, dle UP pro sluzby obcanské vybavenosti (administrativa, obchodni
¢innost, ubytovani, stravovani, sluzby; nikoliv trvalé bydleni, vyroba nebo
skladovani). Obec uvita napf. hotel nebo diim s pecovatelskou sluzbou. Ve velmi
Spatném stavu, bez kompletni rekonstrukce nepouzitelna. Degradované a zcasti
zficené stropy 2. n. p. Svislé konstrukce prfevazné z plné cihly, vnéjsi stény cca 80+
90 cm, vnitfni nosné 50-55 cm, v mensi mife v 1. n. p. kamenné zdivo, krov dfevény
vazany s kolmou stolici, krytina osinkocementové Sablony, okna dfevéna sSpaletova
na vymeénu, dvere prevainé chybi, podlahy v 1. n. p. hlinéné, ve 2. n. p. dfevéné s
nasypem nad keramickymi klenbami, schodisté drevéné a kamenné, veskeré
rozvody chybi nebo nefunkéni, porosty bez hodnoty. Pfipojky - voda, kanalizace,
elektro. Na pozemku studna. Dostupnost z mistni komunikace. Na pozemku
prostor pro zfizeni parkovani. Autobusové spojeni do Sece, Hefmanova Méstce,
Pardubic. Povodiova mapa: Riziko nizke. Vapenny Podol je v malebna krajine
geoparku Zelezné hory, blizko Seéské pfehrady, zficeniny hradu Lichnice a dalSich
atraktivit.

Dispozice: prostory k prestavbé

Pozemek: 3 160,00 m?

Obestavény prostor: 4 700,00 m3

UZitna plocha: 1 000,00 m?

Zastavéna plocha: 606,00 m?
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Pouzité koeficienty:

9 REALITN

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95

K2 Velikosti objektu - mensi kapacita 0,60

K3 Poloha - mimo vétsi aglomerace 1,20

K4 Provedeni a vybaveni - bez vybaveni 1,45

K5 Celkovy stav - k prestavbé 1,40 / ,

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - cena klesne jen mirné 0,95
Zduvodnéni koeficientu Kc: prakticky jen hodnota pozemku, stavba k rekonstrukci, horsi
poloha

Cena [K(¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
1973 595 1 000,00 1974 1,32 2 606
Nazev: Prodej zemédélského objektu 1 000 m2
Lokalita: Dohalice - Horni Dohalice, okres Hradec Kralové
Popis: Nabizen je k prodeji byvaly zemédélsky objekt v obci Horni Dohalice vzdalené 10

km od Hradce Krdlové a 11 km od mésta Hofice. Celkova zastavéna plocha 1211
m2. V objektu je moZnost bydleni v byté 2+kk. Jsou zde plastovd okna, plovouci]
podlaha, topeni je feSeno kotlem na tuha paliva. Dale se v objektu nachazi velka
prostornd hala umoznujici skladovani. Budova je napojena na elektrickou energii,
je zde septik, voda je studni¢ni. K objektu patfi podil na pozemcich. Pozemek o
plose 4913 m2, kde se prodavad 1/4 podil, je podle Uzemniho planu uréen k
vystavbé rodinnych domu.

Dispozice: byvald odchovna mladého dobytku, z pfipravny vytvoren byt
Pozemek: 4 913,00 m?
UZitna plocha: 1 000,00 m?
Zastavéna plocha: 1211,00 m?
Pouzité koeficienty: A
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95 :
K2 Velikosti objektu - mensi kapacita 0,70 L :
K3 Poloha - mensi obec 1,20 ' " | (T
K4 Provedeni a vybaveni - byt k vyuziti, OMD k rekonstrukci
1,20 : >
K5 Celkovy stav - horsi 1,35 Zdroj: www.seality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - cena odpovida 1,00

Zduvodnéni koeficientu Kc: standardni nabidka prodeje opusténého zemédélského objektu,
zde navic udélam byt, ale OMD k rekonstrukci

Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
2 200 000 1 000,00 2 200 1,29 2 838
Nazev: Prodej zemédélského objektu 1 057 m2
Lokalita: Dolni Chvatliny - Mancice, okres Kolin
Popis: Nabizen je k prodeji zemédélsky objekt v obci Mancice, zastavéna plocha 1057 m2,

ostatni plocha 634 m2. Jedna se o byvaly kravin. Objekt vhodny pro podnikatelskou
¢innost (drobna vyroba). Soucasti pozemku je podil 2/10 na ptijezdové komunikaci.
InZenyrské sité jsou v komunikaci, el., vodovod a kanalizace. Dle tzemniho planu
obce jsou plochy smisené obytné venkovské (SV). Jedna se o bydleni v objektech v
kombinaci se zemédélskou nebo vyrobni ¢innosti, sluzby, podnikdni a obchodni
¢innost. Obec Mancice se nachdzi 7km od Zasmuk, 17km od Kolina a 19km od
Kutné Hory.
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Pozemek: 1 691,00 m?

UZitna plocha: 929,00 m?

Zastavéna plocha: 1 057,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95

K2 Velikosti objektu - mensi kapacita 0,75

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - vSe v provozu a funkéni 1,00 .

K5 Celkovy stav - mirné lepsi 0,90 TR SR
K6 Vliv pozemku - srovnatelny, zde navic moznost jiného vyuziti k Zdroj: www.srealiy.cz
bydleni a sluzby 0,70

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - cena je vy3si a klesne 0,90
ZdUvodnéni koeficientu Kc: byvaly kravin je nabizen k prodeji za vysokou cenu

Cena [K(] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenad j. cena
[m?] Ké/m? Kc [K&/m?]
6 500 000 929,00 6 997 0,40 2799

Zdlvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Jednd se o inzerované prevody komercnich staveb v okoli nemovité véci, kdyZz prevod takto
specifické nemovité véci neni k datu vyhotoveni ZP evidovan. VySe uvedeny prehled cen byl
korigovan s ohledem na posuzovany areal, redlna hodnota pak osciluje kolem 2 900,- K&/m? uZitné
plochy

Minimalni jednotkova porovndvaci cena 2 606 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 918 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 3 180 Ké&/m?

Vypocet porovndavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 2 918 Ké/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 2 526,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 7 370 868 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Administrativni a socialni budova 798 578,- K¢
1.2. Provozni objekt mezi skleniky 1393 676,40 K¢
1.3. Byvaly sklad LTO 293 124,70 K¢
1.4. Skladovy pristresek 239 077,20 K¢
1.5. Skleniky 1 043 803,80 K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 3 768 260,10 K¢
2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemky LV 2917 7 197 960,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Porovnavaci metoda 7 370 868,- K¢
Porovnéavaci hodnota 7 370 868 K¢
Vécnd hodnota 10966 220 K¢
z toho hodnota pozemku 7 197 960 K¢

Silné stranky

urodnost a klimatické podminky

kapacita produkcnich sklenikl s moznosti vytapéni dalSich, nez soucasnych dvou
velikost pozemk( aredlu
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k dispozici vSechny sité v€etné plynu

Slabé stranky

pfijezd po pozemcich fyzickych osob - ndjemni smlouva nedoloZena
podprimeérny stav s nutnosti vétsiho rozsahu oprav a modernizaci
skromné zazemi arealu

Ucelovost aredlu

Trzni hodnota
7 350 000 K¢

slovy: SedmmilionUtristapadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Provozni zemédélské zahradnické, administrativni a skladové kapacity arealu spole¢nosti Sempra
Prha a.s. v Holicich postavené v padesatych jako zahradnictvi mésta Holice, které slouZilo méstu
jako rychlirna a péstirna zeleniny a kvétin. V roce 1971 zakoupil zahradu podnik SEMPRA PRAHA za
Gcelem vytvofit sit Slechtitelskych stanic Sedesatych a osmdesatych letech. Proved! zde vystavby
sklenikl LUR a administrativniho a socidlniho objektu. V roce 1996 byla provedena po privatizaci
podniku Sempra na a.s. plynofikace hlavniho objektu se skleniky, od té doby bez vétsi udrzby.
Snizila se i produkce zahradnickych a zelinafskych vypéstkll a plodin. Pfistup po pronajatych
pozemcich, podprimérny stav, Cast sklenik(l nevyuzZita s potfebou doplnéni skel. Kapacita pro
provoz dané zahradnické a zelinarské produkce plné dostacuje, umisténi ve vychodni zemédélské
komer¢ni ¢asti Holic, horsi pfistup po pronajatych pozemcich.

Vlivy na trini cenu arealu jiz zde byly vzpomenuty s tim zavérem, Ze hodnoceni areadlu, zejména
pak kapacita staveb aredlu, bohuzel v podprimérném stavu, jsou hlavnim faktorem spolu s
polohou, vymérou a dostupnosti pozemku. DalSim faktorem ceny je Ucelovost staveb arealu, kdy
by bylo obtizné areal uzivat i k jiné ¢innosti. Hodnoceni aredlu z hlediska jeji realizace na trhu s
nemovitostmi spattuji u faktoru nizsi koupéschopnosti pro eventuelni zajemce, kteti by zde museli
prevzit dosavadni ¢innost spole¢nosti Sempra a respektovat stavajici majetkoprdvni stav a pristup,
prevzit ndjemni vztah k pFistupu. VSe doloZzeno metodou porovnani cen.

Trzni hodnota byla stanovena ve spodni ¢asti intervalu cen a odpovida umisténi nemovité véci v
sidle s dobrou vybavenosti, areal je h(ife dopravné dostupny po pronajatych pozemcich, umistény
v zemédélské komercéni zoné mésta. Vynosovou hodnotu k ohledem na nizké ndjemné pro
zemédélské ucely a vyssi naklady na udrzbu aredlu nestanovuji. Veskeré okolnosti vztahujici se k
hodnotovému ocenéni arealu byly ve znaleckém posudku zohlednény.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

TRZNI HODNOTA 7 350 000 K¢

slovy: SedmmilionUtfistapadesattisic K¢

Odmeéna, nahrada nakladu
Odmeéna byla sjednéana dle vyhl.¢.370/2022 Sb. Znale¢né uctuji dokladem ¢. 2022/65.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu Hradec
Kralové dne 17.12.1985, ¢.j. Spr. 1124/85 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a geodézie a kartografie.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod poradovym cislem 5136-21/2023.

V Sezimové Usti 23.04.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

391 02 Sezimovo Usti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 5136-21/2023

pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 2917 v k.G.Holice v Cechéac 5
Mapa oblasti 1
Kopie katastralni mapy, ortofotomapy 3
Uzemni plan Holic 1
Fotodokumentace ze dne 30.03.2023 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 20.04.2023 20:35:02

Okres:
Kat.lzemi:

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné

CZ0532 Pardubice
641146 Holice v Cechach

Obec:
List vlastnictvi:

574988 Holice
2917

¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické préavo

Jméno/Nazev Identifikator Podil
SEMPRA PRAHA a. s., U topiren 860/2, HoleSovice, 17000 45797439
Praha 7
SJM = Spoledné jméni manzelil
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vymé&ra [m2] Druh pozemku Zplsob vyuziti Zpusob ochrany
[P] 2714 zastavéna plocha a
1342/2 nadvofi
Soucasti je stavba: bez &p/&e, zem.stav
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1342/2
2220/4 578 orna puda sklenik, pafenisté zemé&délsky pudni fond
Sou&asti je stavba: bez &p/&e, sklenik
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2220/4
2220/5 577 orna puda sklenik, pafenisté zemédélsky pudni fond
Soucdasti je stavba: bez &p/&e, sklenik
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2220/5
2220/8 175 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2220/8
2220/9 272 orna puda zemédélsky pudni fond
2220/15 253 orna puda zemédélsky pudni fond
2221/4 508 orna puda zemédélsky pudni fond
[P] 33 ostatni plocha ostatni komunikace
2222/1
2225/3 110 zastavéna plocha a
nadvori
Soucésti je stavba: bez &p/&e, zem.stav
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2225/3
2225/4 136 zastavéna plocha a
nadvori
Sougasti je stavba: bez &p/&e, zem.stav
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2225/4
2225/5 306 orna puda sklenik, parenisté zemédélsky pudni fond
2225/6 435 orna puda sklenik, pafenisté zemédélsky pudni fond
2225/17 369 orna puda zemédélsky pudni fond
2225/8 1625 ostatni plocha manipulaéni plocha
2225/9 179 orna puda zemédélsky pudni fond
[P] 1579 ostatni plocha manipulaéni plocha
2225/12
2225/13 41 orna puda zemédélsky pudni fond
2225/15 399 ostatni plocha manipulaéni plocha

Nemovitosti jsou v

Katastrdlni ufad pro Pardubicky kraj, Katastrdalni pracovisté Pardubice,

tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR.

Strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.04.2023 20:35:02

Okres: CZ0532 Pardubice Obec: 574988 Holice
Kat.luzemi: 641146 Holice v Cechach List vlastnictvi: 2917

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zpusob ochrany
2225/17 487 orna puda zemédélsky pudni fond
2225/19 667 orna puda zemédélsky pudni fond
2225/25 189 orna puda zemédélsky pudni fond
2225/27 43 orna puda zemé&délsky pudni fond
2225/28 29 ostatni plocha ostatni komunikace

P = prdvni vztahy jsou dotéeny zménou

Bl Vécnd prdva slouzZici ve prospéch nemovitosti v &dsti B

Typ vztahu

e Vécné brfemeno chuze a jizdy
dle odst. III. smlouvy ze dne 27.11.1995, vklad ze dne
30.11.1995
Opréavnéni pro:
Parcela: 1342/2, Parcela: 2225/12
Povinnost k:
Parcela: 1342/1, Parcela: 1342/3, Parcela: 2225/11

Listina: Smlouva o vécném bfemeni V3 3289/1995 . Z-3900185/1996-606
POLVZ:185/1996
Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

C Vécnd prdva zatézZujici nemovitosti v &dsti B vietné souvisejicich udaju

Typ vztahu

* Vécné bfemeno chuze a jizdy
dle odst. III. smlouvy ze dne 27.11.1995, vklad ze dne
30.11.1995

Opravnéni pro:

Parcela: 9145, Parcela: 2225/11
Povinnost k:

Parcela: 2225/12, Parcela: 2222/1

Listina: Smlouva o vécném bfemeni V3 3289/1995 . Z-3900185/1996-606
POLVZ:185/1996

Listina: Rozhodnuti Statniho pozemkového ufadu o vyméné nebo pfechodu 2Z-3288/2016-606
vlastnickych prav v pozemkové upravé, o zruSeni vécného
bfemene, o zrizeni vécného bfemene Statni pozemkovy urad
SPU-236005/2016 ze dne 12.07.2016. Pravni moc ke dni
29.07.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 29.07.2016
00:00:00. Zapis proveden dne 01.08.2016. Pardubice

Pofadi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR.
Katastrdlni urad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Pardubice, kdéd: 606.
Strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 20.04.2023 20:35:02

Okres: CZ0532 Pardubice

Kat.luzemi: 641146 Holice v Cechach List vlastnictvi:

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné

574988 Holice

ciselné radé

D Poznamky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

* Zména ¢islovani parcel
vznikla z PP 3567 (PK)

Povinnost k:
Parcela: 2220/15
* Zména vymér obnovou operatu
Pol. v.z. Z-3901559/2001

Povinnost k:

Parcela: 1342/2, Parcela: 2222/1, Parcela: 2225/3, Parcela: 2225/5, Parcela:
2225/6, Parcela: 2225/12, Parcela: 2220/5, Parcela: 2220/4, Parcela: 2220/8,

Parcela: 2220/9, Parcela: 2225/7, Parcela: 2221/4

* Zména &islovani parcel
pfislouéena p.p.&. 2225/16 KN

Povinnost k:
Parcela: 2225/4

Plomby a upozornéni

Cislo Fizeni Vztah k

Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou
Vv-3080/2023-606

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

¢ Smlouva kupni ze dne 05.09.2005. Pravni uéinky vkladu prava ke

Pro: SEMPRA PRAHA a. s., U topiren 860/2, HoleSovice, 17000

Praha 7

¢ Smlouva kupni ze dne 30.03.2006. Pravni uéinky vkladu prava ke

Pro: SEMPRA PRAHA a. s., U topiren 860/2, HoleSovice, 17000

Praha 7

¢ Smlouva kupni ze dne 14.11.2006. Pravni uéinky vkladu prava ke

Pro: SEMPRA PRAHA a. s., U topiren 860/2, HoleSovice, 17000

Praha 7

¢ Smlouva o pfrevodu vlastnictvi (zak.¢&.95/1999 Sb.) kupni ze dne

uéinky vkladu prava ke dni 06.01.2012.

Pro: SEMPRA PRAHA a. s., U topiren 860/2, HoleSovice, 17000

Praha 7

dni 19.10.2005.
V-7680/2005-606
RC/1E0:45797439

dni 07.04.2006.
V-2901/2006-606
RC/1C0:45797439

dni 23.11.2006.
V-10043/2006-606
RE/1€0:45797439

21.12.2011. Pravni

V-110/2012-606
RCE/160:45797439

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR.
Katastrdlni urad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Pardubice, kdéd: 606

Strana 3
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Okres:
Kat.lzemi:

Listina

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.04.2023 20:35:02

Cz0532 Pardubice Obec: 574988 Holice
641146 Holice v Cechach List vlastnictvi: 2917

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Velka privatizace - smlouva o vkladu majetku do spoleénosti 2302/1994 zZ 23.2
POLVZ:418/1995 Z-3900418/1995-606

.1994

Pro: SEMPRA PRAHA a. s., U topiren 860/2, HoleSovice, 17000 RC/ICO:45797439
Praha 7
Velka privatizace - smlouva o vkladu majetku do spolednosti 2307/1992 Z 23.7.1992-
KANCELARE
POLVZ:418/1995 Z-3900418/1995-606
Pro: SEMPRA PRAHA a. s., U topiren 860/2, HoleSovice, 17000 RC/1C80:45797439
Praha 7
Velka privatizace - smlouva o vkladu majetku do spolednosti 2307/1992 Z 23.7.1992
POLVZ:418/1995  Z-3900418/1995-606
Pro: SEMPRA PRAHA a. s., U topiren 860/2, HoleSovice, 17000 RC/1C80:45797439
Praha 7
Velka privatizace - smlouva o vkladu majetku do spoleénosti 2307/1992 Z 23.7.1992-
SKLAD .
POLVZ:418/1995 Z-3900418/1995-606
Pro: SEMPRA PRAHA a. s., U topiren 860/2, HoleSovice, 17000 RC/1E0:45797439
Praha 7
Velka privatizace - smlouva o vkladu majetku do spoleénosti 2307/1992 ze dne
23.7.1992
POLVZ:418/1995 Z-3900418/1995-606
Pro: SEMPRA PRAHA a. s., U topiren 860/2, HoleSovice, 17000 RC/1C0:45797439

Praha 7

Sménna smlouva V13 3289/1995 ze dne 27.11.1995, vklad ze dne 30.11.1995
POLVZ:185/1996 Z-3900185/1996-606

§ 2 lo

SEMPRA PRAHA a. s., U topiren 860/2, HoleSovice, 17000

Praha 7

RC/1C0:45797439

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
2220/4 32312 578
2220/5 32312 5717
2220/9 32312 272
2220/15 32312 253
2221/4 32312 508
2225/5 32312 306
2225/6 32312 435
2225/7 32312 369
2225/9 32212 172
32312 7
2225/13 32212 41
2225/17 32312 487
2225/19 32312 667
2225/25 32212 189

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR.
Katastrdlni urad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Pardubice, kdéd: 606

Strana 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.04.2023 20:35:02

Okres: CZ0532 Pardubice Obec: 574988 Holice
Kat.luzemi: 641146 Holice v Cechach List vlastnictvi: 2917

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Parcela BPEJ Vyméra [m2]

2225/27 32212 43

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mendi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti
CR.

Katastralni urad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracovisté Pardubice, kod: 606.
Vyhotovila: Vyhotoveno: 20.04.2023 20:42:05

Ceskd sporitelna, a.s. na zdkladé ddlkového pristupu
do Ceského uradu zeméméricského a katastrdlniho. REZETHT. PUR cowewn s svimsssmnisivsns et o piasss

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR.
Katastrdlni ufad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracovi$té Pardubice, kdéd: 606.
Strana 5
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Mapa oblasti
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Vyrez z izemniho planu Holic
i A

' &

Legenda

.....

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

Plochy bydlenf - v rodinnych domech - méstské a pfiméstské

Plochy bydlent - v rodinnych domech - venkovské

Plochy bydlenf - v bytovych domech

Plochy smiSené obytné - méstské

Plochy ob&anského vybaveni - vefejna infrastruktura

OM Plochy ob&anského vybaveni - komer&ni zafizeni mala a stfedni
Plochy ob&anského vybaveni - komeréni zafizenl ploSné rozsahla

0Ss 0S Plochy ob&anského vybaveni - tdlovychovna a sportovni zafizeni
Plochy ob&anského vybaveni - hibitovy

RN RN Plochy rekreace - na plochach pfirodniho charakteru

HH ; Plochy rekreace - zahradkové osady

Plochy rekreace - specificka

DS DS | Plochy dopravni infrastruktury - silniéni

Dz Plochy dopravni infrastruktury - Zelezni&ni
Plochy dopravnl infrastruktury - koridor cyklostezky

PV Plochy vefejnych prostransivi

Plochy vefejnych prostranstvi - vefejné zeleri

Plochy zelené - soukromé a vyhrazena

Plochy zelend - ochrann4 a izolaéni

Plochy technické infrastruktury - inZenyrské sité

Plochy technické infrastruktury - stavby a zafizenl pro nakl4danl s odpady

Plochy smiSené vyrobni

Plochy vyroby a skladovani - t8Zky primysl a energetika

Plochy vyroby a skladovani - lehky primysl

Plochy vyroby a skladovéni - drobné a femesina vyroba

Plochy vyroby a skladovani - zemédélska vyroba

Plochy vyroby a skladovani - zemédaiska vyroba - zahradnictvi

Plochy vodni a vodohospodarské
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