HEX: AFB

Vyhotoveni €.:

ZNALECKY POSUDEK &. 056-2009/281 1

O cené uceleného souboru staveb a pozemki na adrese Hradec Krélové,
Ri¢ni ulice ¢.p. 433/6, katastralni Gzemi Hradec Krdlové a Prazské Pfedmésti,
ve vlastnictvi dluznika EUROPROFI CZ a.s. v likvidaci, 533 22 Byst ¢.p. 169

Priloha ¢. 1 - zjiSténi obvykié ceny

Dodatek €. 1

Vlastnik:

Na listu vilastnictvi Cislo 1443 pro k.u. Hradec Kralové a na listu vlastnictvi Cislo 1443
pro k.. Prazské Predmeésti je/bylo v ¢asti "A" k datu ocenéni zapsdano:

EUROPROFI CZ a.s. v likvidaci, 533 22 By3t &.p. 169 (IC 25940627)

Objednavatel posudku:

JUDr. JiFi Komarek
Gocarova 1105/36, 500 02 Hradec Kralové

insolven¢ni spravce majetku dluznika
EZROPROFI CZ a.s., v llkvidacl, 533 22 By&t &.p. 169

Dodatek posudku vypracoval dne 19. ledna 2010:

Petr Brodsky, Tribrichy 5, 531 01 Chrudim, tel.: 469687221

Dodatek €. 1 obsahuje 10 listli v€etné obalky a byl vypracovan ve ¢tyfech vyhotovenich.
Vyhotoveni ¢islo 1 - 3 obdrzi objednavatel, vyhotoveni Cislo 4 je ptilohou znaleckého deniku.
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

UVODNI CAST DODATKU POSUDKU

Uéel posudku: Posudek byl vypracovan jako podklad pro zpendZeni majetku dluznika
EUROPROFI CZ a.s. v likvidaci Byst’. Dodatek posudku je vypracovan jako aktualizace
ceny pro rok 2010 s ohledem na zmény na trhu realit.

Podkladem pro vypracovani posudku byly tyto doklady:
- udaje z katastru nemovitosti
- skutecnosti zjiSténé znalcem na misté samém

Prohlidka a ovéfeni stavu nemovitosti byly provedeny dne 13.1.2010. Soucasné byly doplnény
nekteré dalsi idaje rozhodné pro ocenéni.

Struény popis: Pfedmétem ocenéni je vyrobni areal byvalého statniho podniku ,,Montas*
v Riéni ulici v Hradci Kralové. Areal se rozklada na hranici katastralnich izemi Hradec Kralové
a k.u. Prazské Pfedmésti, ocenéni je tedy déleno podle piislusnosti do konkrétniho k.u. K datu
ocenéni jsou stavby a pozemky podle prisluSnych LV ve vlastnictvi dluznika EUROPROFI CZ
a.s. BySt. Pfevazna ¢ast staveb je pronajmuta, pro zjisténi obvyklé ceny je tedy rozhodujici
vynosova hodnota arealu. Obvykla cena pozemk je zjiSténa porovnanim, vSe v predpokladané
cenove urovni roku 2010.

Ocenéni je provedeno obvyklou cenou ke dni ocenéni, to jest

ke dni 19. ledna 2010

NALEZ, VYMERY A OCENENI

K.a. Hradec Kralové

2.1.1 az 2.1.18 - beze zmény
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2.1.19 Pozemky

Nalez: Pro obdobné lokality a podobnou strukturu nabidky byly v zacatku roku 2010
zjiStény ceny v dosti znaéném rozptylu, avSak na niz$i irovni nez v 1. pololeti roku
2009. Vysledna cena je zjiSténa srovnavaci metodou hodnoceni vybranych
charakteristik pozemka. Trvalé porosty na ocenovanych pozemcich cenu

neovliviuji.
Srovnavaci hodnota
Minimalni dosahované ceny 890,00 K¢
Maximalni dosahované ceny 2 865,00 K¢
Primér 1 878,00 K&
Stanoveni cenovych indexii:
A= Min. cena/prumér 0,4739| nejhorsi
B= interpolace 0,7368
C= interpolace 0,9997| stiedni
D= interpolace 1,2626
E= Max.cena/pramér 1,5256| nejlepsi
Popis znaku: Hodnoceni Hodnota Viaha H*V
1 Nabidka a poptavka B 0,7368 5 3,684
2 Poloha v obci D 1,2626 5 6,313
3 Typ zastavby C 0,9997 3 2,9991
4 Inzenyrské sité D 1,2626 2 2,5252
5 Dopravni dostupnost B 0,7368 5 3,684
6 Ugel a urdeni A 0,4739 3 1,4217
23 20,627
Cenovy koeficient K = 0,8968
Srovnavaci cena (primer) 1 878,00 K¢
Uprava koeficientem K: X 0,8968
= 1 684,00 K&
Zaokrouhleno 1700,00 K¢
Ocenéni :
Parcela Vyméra Ké&/m2 Zjisténad cena
423/3 - zastavéna pl 230 m2 1.700,00 391.000,00 K¢
510/2 - zastavéna pl 255 m2 1.700,00 433.500,00 K&
510/3 - zastavéna pl 1.789 m2 1.700,00 3.041.300,00 K&
510/4 - zastavéna pl 139 m2 1.700,00 236.300,00 K¢
510/5 - zastavéna pl 2.671 m2 1.700,00 4.540.700,00 K&
510/6 - zastavéna pl 232 m2 1.700,00 394.400,00 K¢
510/7 - zastavéna pl 90 m2 1.700,00 153.000,00 K&
510/8 - zastavéna pl 21 m2 1.700,00 35.700,00 K&
510/9 - zastavéna pl 35 m2 1.700,00 59.500,00 K&
510/10- zastavéna pl 25 m2 1.700,00 42.500,00 K¢
510/11- zastavéna pl 84 m2 1.700,00 142.800,00 K&
510/12- zastavéna pl 159 m2 1.700,00 270.300,00 K¢
510/13- zastavéna pl 98 m2 1.700,00 166.600,00 K&
510/14- zastavéna pl 26 m2 1.700,00 44.200,00 K¢
1503 - zastavéna pl 5.959 m2 1.700,00 10.130.300,00 K&
335/3 - ostatni pl. 28 m2 1.700,00 47.600,00 K&
1422 - ostatni pl. 12.552 m2 1.700,00 21.338.400,00 K&

ZjiSténa cena - pozemky k.u. Hradec Kr. 41.468.100,00 K&
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2.1.21

Celkovy vycet k.u. Hradec Kralové

Vratnice na ppé&. 423/3 -

Energocentrum na ppé&. 510/2 -
Stavby na ppé&. 510/3

Socidlni p¥istavba na ppé&. 510/4 -
Stavby na ppé&. 510/5

Sklad "kotelna" na ppé&. 510/6 -

Rezarna oceli na ppé&. 510/7 -

Vazni domek na ppé&. 510/8 -
Sklad I na ppé&. 510/9 -
Sklad II na ppé&. 510/10 -

.11 Sklad III na ppé&. 510/11 -

.12 Truhlarna na ppé&. 510/12 -

.13 Sklad plechovy na ppé. 510/13 -

.14 Zadni vratnice na ppé. 510/14 -

.15 Stavby na ppé. 1503

.16 Stavby nezapsané v KN

.17 Studna -

.18 Venkovni upravy

.19 Pozemky 41.468.100,08 K¢

woJdJoUld WNK

NMNNMNNOMNNMNNMNNNOMNMNNMNNOMNNMNNMNNNODNNDDN
RFRRERRBRRPRHERBRRREBRPRRERBRERBERBRRERRBRR
=
o

ZjiSténa cena celkem 41.468.100,08 Kc
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2.2 K.a. Prazské Predmeésti

2.2.1 az2.2.12 - beze zmény

2.2.14 Pozemky
Nilez:

Pro obdobné lokality a podobnou strukturu nabidky byly zjiStény ceny v
dosti zna¢ném rozptylu, takze vysledna cena je zjiSténa srovnavaci metodou
hodnoceni vybranych charakteristik pozemkt. Trvalé porosty na
ocefiovanych pozemcich cenu neovliviiuji. Oceniované pozemky nemaji
pristup z vefejného statku a od pozemkt zbyvajici ¢asti aredlu jsou oddéleny
pozemkem byvalé vleCky ve vlastnictvi tietiho subjektu.

Srovnavaci hodnota
Minimalni dosahované ceny 784,00 K¢
Maximalni dosahované ceny 1 250,00 K¢
Primér 1017,00 K&
Stanoveni cenovych indexii:
A= Min. cena/prumér 0,7709| nejhorsi
B= interpolace 0,8855
C= interpolace 1| stiedni
D= interpolace 1,1146
E= Max.cena/prameér 1,2291| nejlepsi
Popis znaku: Hodnoceni Hodnota Viaha H*V
1 Nabidka a poptavka B 0,8855 5 4,4275
2 Poloha v obci C 1 5 5
3 Typ zastavby A 0,7709 3 2,3127
4 Inzenyrskeé sité C 1 2 2
5 Dopravni dostupnost A 0,7709 5 3,8545
6 Ugel a uréeni A 0,7709 3 2,3127
23 19,907
Cenovy koeficient K = 0,8655
Srovnavaci cena (primer) 1 017,00 K¢
Uprava koeficientem K: X 0,8655
= 880,00 K&
Zaokrouhleno 900,00 K¢
Ocenéni :
Parcela Vyméra K&/m2 Zjisténad cena
3688 - zastavéna pl 510 m2 900,00 459.000,00 K&
4151 - zastavéna pl 289 m2 900,00 260.100,00 K¢
4152 - zastavéna pl 163 m2 900,00 146.700,00 K&
4153 - zastavéna pl 31 m2 900,00 27.900,00 K&
4154 - zastavéna pl 225 m2 900,00 202.500,00 K¢
4155 - zastavéna pl 287 m2 900,00 258.300,00 K¢
4156 - zastavéna pl 330 m2 900,00 297.000,00 K¢
4157 - zastavéna pl 509 m2 900,00 458.100,00 K&
741/3 - ostatni pl. 235 m2 900,00 211.500,00 K¢
766/2 - ostatni pl. 7.998 m2 900,00 7.198.200,00 K&
766/19 - ostatni pl. 4.220 m2 900,00 3.798.000,00 K&

ZjiSténa cena - pozemky 13.317.300,00 K&
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2.2.16

Celkovy vycet k.u. Prazské Predmésti

NNMNNMNMNMNMNMNMNNNMNNMNNMNDDNDDN
NNMNNMNMNMNMNMNMNNMNNMNNMNNMNDMDNDDN

woJoUld WNEK

.10
.11
.12
.13
.14

Kancelare na ppc¢. 3688

Jidelna a kancelar¥e na ppc¢. 4151
Administrativni budova na ppé&. 4152
Narezarna na pp¢. 4153
Ocelokolna na ppc. 4154

Sklad na pp¢. 4155

Stavby na ppé. 4156

Stavby na ppé. 4157

Garaz I

Garaz II

Plechova kolna

Venkovni upravy

Betonové patky

Pozemky

13.317.300,00 K&

ZjiSténa cena celkem

13.317.300,00 K¢
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2.3 Ocenéni vynosovou metodou

Nalez: Obvyklad cena obdobnych komerc¢nich areald se skldda zpravidla z mozné ceny
pozemkil v souvislosti se zastavénosti a moznym vyuZzitim a z ptimého zisku
z pronajatych staveb. Piimy zisk (ro¢ni uzitek) je pro ucely ocenéni kapitalizovan
primérnou urokovou sazbou z vkladii a Gvert, v soucasné chvili cca 7,5 %.
Ocenéni vychazi ze soucasnych informaci o realném stavu pozemka (podle
uzemniho planu mésta je ¢ast uizemi navrzeno k piestavbé na plochy obcanského
vybaveni méstského a regionalniho vyznamu), nejsou zohlednény navrhy na zménu
uzemniho planu celé oblasti na izemi reziden¢niho bydleni.

2.3.1  Stanoveni ro¢niho najemného
Skutecné vybirané najemné podle smluv je zvySeno o pfimefenou ¢astku za uzivani loftového
bytu v 3.NP skladu na pp¢. 510/5 k.a. Hradec Kréalové. Najemni smlouvy k dispozici u
ustanoveného insolvenéniho spravce. Pro rok 2010 je najemné zvySeno o predpokladanou
inflaci (dle CSU ve vy&i 1%). Praméra trokova sazba z vkladi a Gvéra zistava zhruba
zachovana. Z nakladovych polozek uvazuji zvySené naklady na spravu nemovitosti.

12 mésict x 441.370,00 K¢/mésic x 1,01 = 5.349.404,00 K¢

2.3.2  Ocenéni vynosovym zptsobem

Roéni najemné 5.349.404,00 K&
Naklady snizujici najemné
a) Najemné z pozemku 0,00 K&
b) 5 % z ceny pozemku 0,00 K& 0,00 K&
c) Roéni odpisy (CN x i)/ ((1l+i)*n -1) 2.561.078,40 K¢
CN ... cena stavby vé. prisl. bez Kp 68.817.135,61 K&
i ... urokova mira setinna 0,03
n ... predpokladand ekonomicka zZivotnost 20 r
d) Naklady na udrzbu a opravy 0,1 % z CNO 308.705,56 K¢
CNO ... cena stavby bez opot¥. a bez Kp 308.705.555,56 K&
e) Néaklady na spravu 250.000,00 K¢
f) Dan z nemovitosti 0,00 K¢
g) Castka pojistného 0,00 K&
Naklady celkem 3.119.783,96 K&
Upravené roc¢ni najemné 2.229.620,04 K¢
Mira kapitalizace 7,500 %
ZjiSténa cena - vynosovy zpusob 29.728.267,20 Ké
2.4 Celkova rekapitulace
2.1 K.4. Hradec Kralové - pozemky 41.468.100,00 K&
2.2 K.4. Prazské Predmésti - pozemky 13.317.300,00 K&
2.3 Vynosovy zpusob 29.728.267,20 K&
2.4 Zaokrouhleni 1.332,80 K¢
Zjisténa cena celkem 84.515.000,00 K&
Vysledna zjiSténa cena 84.515.000,00 K&

Slovy: =OsmdesatétyrFimiliontipétsetpatnacttisickorunéeskych=
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3.1

ZAVERECNA CAST DODATKU POSUDKU

Obvykla ccena uceleného souboru staveb a pozemku ve vlastnictvi dluZnika
EUROPROFI CZ a.s. v likvidaci By3t na adrese Hradec Krélové, Ri¢ni ulice
C.p. 433/6, katastralni Gzemi Hradec Kralové a Praiské Pfedmésti, okres Hradec
Kralové, ¢ini ke dni ocenéni, to jest

ke dni 19. ledna 2010

84.515.000,00 K&

Slovy: =Osmdesatétyrimiliontipétsetpatnacttisickorunéeskych=

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 1. inora 1989, €.j. SPR 2586/87 pro zdkladni obor ekonomika - odvétvi ceny
a odhady se specializaci odhady nemovitosti a z oboru stavebnictvi - odvétvi stavby obytné.
Znalecky posudek je zapsan ve znaleckém deniku pod pof. €. 056-2009/2811 v¢€. dodatku
Znale¢né a nahradu vydajt Gctuji v ptiloze, ¢islo dokladu 200905601

V Tribtichach, dne 19. ledna 2010

Petr Brodsky
Tribrichy 5
537 01 Chrudim
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C.j.: 2009056

JUDr. Jiri Komarek
Gocarova 1105/36
500 02 Hradec Kralové

insolven¢ni spravce majetku dluznika
EZROPROFI CZ a.s. v llkvidacl
533 22 BySt &.p. 169

V Tiibtichach, 19. ledna 2010

Vyuétovani cislo 200905601 za provedeni dodatku znaleckého posudku c¢islo 056-2009/2811

Za provedeni dodatku znaleckého posudku ¢islo 056-2009/2811 ze dne 19. ledna 2010 Gctuji dle vyhlasky
¢. 37/67 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisii:

Kontrola podkladii, 18 350,00 K¢ 6 300,00 K¢
vypracovani a kompletaxce

dodatku posudku (ed*kemedy

Doprava 485,00 K¢
(Hradec Kralové a zpét)

Pouzité vozidlo Renault Espace, obsah valct 1998 cm3 km | 74

Priimérna spotieba dle tech.
prukazu

(11,6+7,3+8,9)/3=9,27
L/100 km

Palivo Natural 95 28,70 K¢
cena

Jizdné + pausal 3,90 K¢/km

28,70*9,27*1/100=

2,66 K¢ 6,56 K¢

Celkem (zaokrouhleno)

6 800,00 K¢

Slovy: =SesttisicosmsetKorundeskych=

Pojisténo u pojistovny Allianz, ¢. smlouvy 0615921194

Uhrada je splatna:

hotové nebo prikazem na ucet Cislo 6071733524/0600, var. symbol 200905601

Darové tidaje: Nejsem platce DPH

S pozdravem

Prilohy:  Znalecky posudek ¢islo 056-2009/2811 vctné priloh €. 1 a €. 2, vyhotoveni €. 1 - 3 + *.pdf



