ZNALECKY POSUDEK
¢. 484/054/2013

o cen¢ nemovitosti - provozni budovy, v¢etné soucasti, prislusenstvi a dot¢eného pozemku, v k.u.
Ptibyslav, okres Havli¢kiv Brod

Objednatel znaleckého posudku: CLANROY a.s.
nam.14. Fijna 642/17
15000 PRAHA 5

Uc¢el znaleckého posudku: Ocenéni nemovitosti se provadi ke zji$téni ceny
nemovitosti pro Ucely prevodu nemovitosti
dobrovolnou drazbou

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlaSek & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb., &.
387/2011 Sb. a €. 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 1.3.2013 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad Luznici

Znalecky posudek obsahuje 20 stran textu vcetné titulniho listu a 4 stran piiloh. Objednateli
se predava ve 4 vyhotovenich.

Ve Veseli nad Luznici 1.5.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je vytvoieni znaleckého posudku :

- cenou dle ocenovaciho predpisu platného pro rok 2013, tedy dle vyhlasky Ministerstva financi
¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009
Sb., €. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou
se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢&. 151/1997 Sb.,
o oceniovani majetku, ve znéni pozd¢jsich novel na nemovitosti

- provozni budovu, véetné soucdsti, prisluSenstvi a dotéeného pozemku, v k.u. Pribyslav, okres
Havli¢kiv Brod

- cenou v ¢ase a misté obvyklou

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Provozni budova bez ¢.p./C.e, véetné soucasti, prislusenstvi a
pozemku v k.u. Pfibyslav

Adresa pfedmétu ocenéni: U Néadrazi
582 22 Ptibyslav

Kraj: Kraj Vysocina

Okres: Havlicktv Brod

Obec: Ptibyslav

Katastralni uzemi: Ptibyslav

Pocet obyvatel: 3948

Vychozi cena stavebniho pozemku C, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 56,8565 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000, pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 56,86 K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 1.3.2013 za pfitomnosti zastupce vlastnika,
zastupce drazebnika a znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Znalci byly ptedlozeny nasledujici podklady:




- informace o nemovitostech

- snimky katastralnich map a ortofotomap
- vypis z LV €. 1698
- GPL ¢. 1410-77/2011 ze dne 23.5.2011

a dale bylo pouzito pro vytvoieni znaleckého posudku
- fotodokumentace znalce

- mistni Setfeni
- ocenovaci predpisy, pomucky pro zamétovani, digitalni fotoaparat, digitalni laser,

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby: CD,a.s., GR, 0321 Odbor prodeje zbytného majetku, Nabi.L.Svobody
1222/12, 11015 PRAHA 1-Nové Mésto, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: CD,a.s., GR, 0321 Odbor prodeje zbytného majetku, Nabt.L.Svobody
1222/12, 11015 PRAHA 1-Nové Mésto, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnické udaje vztahujici se k prevadéné nemovitosti jsou ziejmé z vySe uvedenych
informaci z vypisu z LV €. 1698 pro k.u. Pfibyslav, které jsou ptilohou tohoto znaleckého posudku.

6. Dokumentace a skute¢nost

K objektu nebyla pfedana zadna projektovd dokumentace.

7. Celkovy popis nemovitosti

Oceniovany objekt je budova, kterd v minulosti slouZila pro draZni, kancelarské a skladové
ucely. V evidenci katastru nemovitosti je predmétny objekt evidovan se zptisobem vyuziti doprava.
Orientace hlavniho vstupu do budovy je od jihu, pfimo od kolejisté.

Nemovitost ma v puidorysu obdélnikovy tvar. Dle sdéleni zastupcti CD, a.s. se nepodaiilo
nalézt doklad o dobé vystavby objektu, ale z charakteru stavby znalec odhaduje stafi staveb na 63
let, tedy s dobou vystavby kolem roku 1950.

Objekt se skladd z né€kolika obytnych prostor, socidlniho zazemi a skladovych prostor.
Objekt byl a je 1 v soucasné dob¢ ¢aste¢né pronajat jako garaze.

Do pfedmétného objektu neni zadny jiny vstup mimo vstupu ze strany kolejisté. Objekt neni
podsklepen a ma 1 NP a zastieseni.

Objekt je zaloZzen na obvodovych betonovych pasech, s poruSenou izolaci, obvodové zdivo
cihelné, zastropeni je provedeno tramové, dievéné v 1.NP , podlahy betonovd mazanina, dlazby,
PVC, vnitfni omitky Stukové, vnéjsi dtto Castecné opadané z divodu vzlinajici vlhkosti, bez



dodate¢né izolace. Stfecha sedlova rovnomérnd s nizkym sedlem neumoziiuyjici zbudovat podkrovni
obytné prostory, stieSni plast’ je tvofen osinkocementovym vinovcem na hranici své Zivotnosti,
druha cast stiechy je plochd s mirnym sklonem, klempiiské konstrukce pozink, okna dfevéna,
zdvojenda a Spaletova, dvefe dievéné, plné a cCasteCné prosklené, vrata dievénd. Vytapéni je
realizovano ustfednim vytapénim bez vlastniho zdroje vytapéni. Ohfev TUV bojlerem. Kanalizace
do kanaliza¢niho fadu, elektroinstalace na hranici své zivotnosti. Po zfizeni pfipojky zemniho plynu
je moznost napojeni na rozvod plynu.

Objekt je v zanedbaném stavebné technickém stavu, ktery vyzaduje rekonstrukéni prace u
konstrukci dlouhodobé 1 kratkodobé Zivotnosti.
- vzlinani zemni vlhkosti
- okna ve Spatném stavu
- protéka stiecha atd.



8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Provozni budova
1.1.2. Teplovod trubni

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Ptipojka elektro
1.2.2. Rozvodna skiii
1.2.3. Ptipojka kanalizace
1.2.4. Ptipojka voda
1.2.5. Plochy s povrchem betonovym monolitickym - tl. do 10 cm

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky v k.0.Ptibyslav

3. Vécna bifemena vaznouci na nemovitosti
3.1. Vécné biemeno - pravo pfistupu a provozovani topného kanalu a pravo jizdy a chiize



B. Znalecky posudek

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkona
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢&. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., ¢&.
364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zadkona €.
151/1997 Sh.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Provozni budova

Ocenéni staveb niakladovym zpusobem bez koeficientu prodejnosti

Provozni budova

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 3: P. budovy pro telekomunikace, nadrazi, terminaly a
budovy k nim pfislusejici

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1241

Uprava Koeficientu prodejnosti K,

Uprava koeficientu prodejnosti Kp podle § 44 odst. 11.

Zdtvodnéni:

Neni ptimy pfistup k budové — nutnost ztizeni VB, podprimérny stavebné technicky stav, bez
zdroje vytapéni

Ptvodni hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 0,5390

Uprava koeficientu prodejnosti 0: -30,00 %

Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 1,0000



Vypocet jednotlivych ploch

Nézev Plocha [m?]
1.NP a podezdivka 32,80*7,20 = 236,16
1.NP cast s pl.stfechou 5,00*7,20 = 36,00
ZastfeSeni sedlem 32,80*7,20 = 236,16
ZastieSeni 5,00*7,20 = 36,00

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna.  Konstr.

Nazev o Soucin
plocha vy$ka

1.NP a podezdivka 236,16 m2 3,10m 732,10

1.NP ¢éast s pl.stiechou 36,00 m2 2,70m 97,20

ZastfeSeni sedlem 236,16 m2 2,00 m 472,32

ZastfeSeni 36,00 m2 0,50 m 18,00

Soucet 544,32 1 319,62

Primérna vyska podlazi: PVP =1319,62 /544,32 =2,42m

Primérné zastavéna plocha podlazi: PZP = 544,32 / 4 = 136,08 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m°]

1.NP a podezdivka (32,80*7,20)*(3,10) = 732,10 m°
1.NP ¢ast s pl.sttechou (5,00*%7,20)*(2,70) = 97,20 m*
Zastieseni sedlem (32,80*7,20)*(2,00/2) = 236,16 m*
Zastreseni (5,00*7,20)*(0,50/2) = 9,00 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Ol;;s()ts;;ny
1.NP a podezdivka NP 732,10 m*
1.NP ¢ast s pl.stiechou NP 97,20 m*
ZastieSeni sedlem Z 236,16 m®
ZastreSeni Z 9,00 m®
Obestaveny prostor - celkem: 1074,46 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni  Cast
standardu [%]
1. Zéklady v¢etn¢ zemnich praci ~ betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 100
3. Stropy tramové polospalné S 100
4. Krov, stfecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech osinkocementové S 100



6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100

7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100

8. Uprava vnéjsich povrch vapenné dvouvrstvé omitky N 100

9. Vnitini obklady keramické X 100

10. Schody dievéné P 100

11. Dvefte dfevéné S 100

12. Vrata dfevéna S 100

13. Okna difevéna Spaletova S 90

13. Okna dfevéna zdvojena okna N 10

14. Povrchy podlah cementovy potér S 100

15. Vytapéni chybi C 100

16. Elektroinstalace svételna trifazova S 100

17. Bleskosvod chybi C 100

18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100

19. Vnitini kanalizace kamenina S 100

20. Vnitini plynovod X 100

21. Ohfev teplé vody bojler S 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienické vybaveni WC, umyvadla, sprchové kouty S 100

24. Vytahy X 100

25. Ostatni chybi C 100

26. Instalaéni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil

1. Zaklady vc¢etné zemnich praci S 10,40 100 1,00 10,40

2. Svislé konstrukce S 25,30 100 1,00 25,30

3. Stropy S 11,80 100 1,00 11,80

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi S 4,70 100 1,00 4,70

8. Uprava vngjsich povrch N 3,00 100 1,54 4.62

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody P 2,70 100 0,46 1,24

11. Dvere S 2,90 100 1,00 2,90

12. Vrata S 1,80 100 1,00 1,80

13. Okna S 4,20 90 1,00 3,78

13. Okna N 4,20 10 1,54 0,65

14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20

15. Vytépéni C 1,10 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace S 7,10 100 1,00 7,10

17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod S 2,30 100 1,00 2,30

19. Vnitini kanalizace S 2,10 100 1,00 2,10

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohtev teplé vody S 0,50 100 1,00 0,50

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienické vybaveni S 2,10 100 1,00 2,10



24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,30 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 93,69
Koeficient vybaveni Ky: 0,9369
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 2) [K&/m®]: = 2 560,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9685
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1678
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9369
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1180
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5 395,02
Pln4 cena: 1074,46 m® * 5 395,02 K&/m® = 5796 733,19 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 63 roku )

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 37 rok

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 63 / 100 = 63,000 % - 3651941,91 K¢
Provozni budova - zjisténa cena = 2144 791,28 K¢

Rekapitulace nakladovych cen - stavby:
Provozni budova = 2144 791,28 K¢

2144 791,28 K¢

Nakladové ceny - celkem = 2 144 791,28K¢
Ocenéni vynosovym zptisobem

Zatridéni pro potireby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro dopravu, spoje a Skolstvi

Mira kapitalizace (dle pfil. €. 16): 7,00 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nézev Plocha [m?] Néjemné [K&/m?] Vynos [K¢]
274,00 290,- 79 460,-

Vynosy celkem 79 460,-

Ocenéni

Celkové vynosy z pronajimanych prostor: 79 460,- K¢

Odpocet 5 % z ceny zastavéného pozemku:
Cena stavebniho pozemku: 16 185,18 K¢



Vymeéra stavebniho pozemku: 422,00 m?

Skute¢né zastavéna plocha: 274,00 m?
Cena skutecné zastavéné plochy: 10 508,86 K¢
Odpocet 5 % z ceny zastavéného pozemku: - 525,44 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zjisténého ndjemného:

79 460,00 * 40 % = 31 784,00
Odpocet nakladt procentem z najemného: - 31 784,- K¢
Roc¢ni ndjemné upravené dle § 23 odst. 4: 47 150,56 K¢

Mira kapitalizace 7,00 % / 7,00 %
Cena stanovena vynosovym zpasobem = 673 579,40 K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocefovani

Skupina: F) Zmény okoli a podminek s negativnim dopadem na

poptavku ocenované nemovitosti, nemovitost nema
rozvojové moznosti

Zdivodnéni zattidéni do skupiny F):

Stavba je postavena v ochranném pasmu Zeleznice.

Ocenéni ndkladovym zplsobem CN = 2144 791,28
Ocenéni vynosovym zplsobem Cv = 673 579,40
Rozdil R = 1471 211,88

Vypocet dle ptilohy 17 tab. 2, skupiny F):

Ccv = 673 579,40 K¢

Cena stanovena kombinaci vynosového a nakladového zpiisobu = 673 579,40 K¢
1.1.2. Teplovod trubni
Zatridéni pro potieby ocenéni
InZenyrské a specialni pozemni stavby: § 4
Typ stavby: 15. Teplovody trubni, ocelové potrubi (v¢. stavebni
Casti)

Objekt a zplisob vedeni Pozemni vedeni - mistni
Konstrukéni charakteristika (jmenovita 2x 100
svétlost potrubi DN):
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2222
Mnozstvi: 8,00 m délky
Ocenéni
Zakladni cena dle pfilohy ¢. 5: 8,00 m * 2 343,- K&/m = 18 744, -
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,3130
Koeficient prodejnosti K, (pril. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,3773
PIna cena = 16 357,76 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
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Stari (S): 8 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 42 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 8 / 50 = 16,000 % - 2 617,24 K¢

Teplovod trubni - zjiSténa cena 13 740,52 K¢

1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Pripojka elektro

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 10: 3.1.1. Ptipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v
zemi

Délka: 18,00 m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 11): 18,00 m * 140,- K¢ / m = 2520,- K¢

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,2340

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,3773

Plna cena = 2 124,08 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 63 roku )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 63 roktl

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 63 / 63 = 100,000 %

Maximalni opotfebeni muize dle pfilohy €. 15 €init 85 % - 1 805,47 K¢

Pripojka elektro - zjiSténa cena = 318,61K¢

1.2.2. Rozvodna skrin

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 10: 3.4.1. PRIS skiin vysky cca 1150 mm nad terénem
rozmérd 750 x 300 mm

Vyméra: 0,50 m® obestavéného prostoru

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. & 11): 0,50 m®* 6 900,- K&/ m® = 3450,- K¢&

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,2340

Koeficient prodejnosti K, (pril. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,3773
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Plna cena

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 63 roku )

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 2 roky
Ptedpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 65 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 63 / 65 = 96,923 %

2907,96 K¢

Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 15 ¢init 85 % - 2 471,77 K¢

Rozvodna skFin - zjiSténa cena = 436,19K¢
1.2.3. Pripojka kanalizace

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 10: 2.1.1. Pripojka kanalizace DN 150 mm

Délka: 12,00 m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 11): 12,00 m * 1 180,- K¢/ m = 14 160,- K¢

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,3140

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,3773

PIna cena = 12 362,70 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 60 roku )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60 / 80 = 75,000 % - 9272,03 K¢

Piipojka kanalizace - zjiSténa cena = 3 090,68K¢
1.2.4. Pripojka voda

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 10: 1.1.1. Piipojka vody DN 25 mm

Délka: 5,00 m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Ocenéni

Zéakladni cena (dle pfil. ¢. 11): 5,00 m * 340,- K¢ / m = 1700,- K¢

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,3130

Koeficient prodejnosti K, (pril. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,3773

Plna cena

1 483,58 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 63 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 7 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 63 / 70 = 90,000 %

Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 15 ¢init 85 % - 1 261,04 K¢

Pripojka voda - zjiSténa cena 222,54K¢

1.2.5. Plochy s povrchem betonovym monolitickym - tl. do 10 cm

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 10: 8.2.1. Plochy s povrchem betonovym monolitickym
-tl.do 10 cm

Vyméra: 36,70*1,80 = 66,06 m*

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11): 66,06 m* * 235,- K& / m* 15 524,10 K&

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,2560
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,3773
Plna cena = 13 213,94 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 63 roku )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 63 roktl

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 63 / 63 = 100,000 %

Maximalni opotfebeni muize dle ptilohy €. 15 €init 85 % - 11 231,85 K¢
Plochy s povrchem betonovym monolitickym - tl. do 10 cm - = 1 982,09K¢

zjisténa cena

2. Ocenéni pozemkii

2.1. Pozemky v k.u.Pribyslav

Ocenéni

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemKy od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:
1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z 30 %
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hlediska uc¢elu uziti staveb na nich ztizenych nebo k
jejich ziizeni urcenych:
Uprava cen: 30 %
Zdavodnéni pouziti ¢i nepouziti prirazek a srazek:
Zakladni cena pozemku neodpovida vzhledem k vyhodnosti polohy pozemku na tizemi obce,
vwhodnosti a komercni vyuZitelnosti stavby na ném zrizenée.

Koeficient prodejnosti K, (pril. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti) 0,3773
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1180
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
Zattidéni Zakl. cena  Koef. Ki Ky Uprava  Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 56,86 1,00 2,1180 0,3773 30,00 59,07
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 56,86 0,40 2,1180 10,3773 30,00 23,63
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a 673 274,00 59,07 16 185,18
nadvoii
§ 28 odstavec 5 ostatni plocha 1828/3 82,00 23,63 1 937,66
§ 28 odstavec 5 ostatni plocha 1828/4 66,00 23,63 1 559,58
Stavebni pozemky - celkem 19 682,42

Pozemky v k.u.Pribyslav - zjisténa cena 19 682,42 K¢

3. Vécna bremena vaznouci na nemovitosti

3.1. Vécné brremeno - pravo jizdy a chiize

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementim dle § 18 zakona ¢. 151/97 Sb.

Druh vécného bfemene: Ocenéni pausalni Castkou
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 18 odstavce 5 zakona ¢.
151/1997 Sb. na jednotnou castku:: 10 000,- K¢

Ocenéni vécného biremene ¢ini 10 000,- K¢
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C. Rekapitulace

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Provozni budova 673 579,40 K¢
1.1.2. Teplovod trubni 13 740,50 K¢
1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Ptipojka elektro 318,60 K&
1.2.2. Rozvodné skiin 436,20 K¢
1.2.3. Ptipojka kanalizace 3 090,70 K¢
1.2.4. Ptipojka voda 222,50 K¢
1.2.5. Plochy s povrchem betonovym monolitickym - tl. do 10 cm 1 982,10 K¢

1. Ocenéni staveb celkem 693 370,- K¢

2. Ocenéni pozemkii

| 2.1. Pozemky v k.0.Pfibyslav

\ 19 682,40 K&

2. Ocenéni pozemki celkem

Celkem

3. Vécna biremena

3. Vécna biremena vaznouci na nemovitosti

19 682,40 K¢

713 052,40 K¢

‘ 3.1. Vécné biemeno - pravo jizdy a chlize

| 10 000,- K¢&

Hodnota vécného bremene ¢ini:

Cena po odecteni vécného biremene ¢ini celkem:

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

10 000,- K¢&

703 052,40 K¢

703 052,40 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Sedmsettfitisicpadesat K¢

703 050,- K¢

15




1. CENA V CASE A MISTE OBVYKLA

%

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je v § 2, odst. 1 popsan ,,Zpusob
ocenovani majetku a sluzeb* takto :

1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pii prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota
piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Stanoveni obvyklé — trzni ceny domu pro provozni tcely drah neni jednoduché, na trhu
nebyla nalezena 74dné nabidka obdobného zatizeni, jakym je pravé odhadovana nemovitost. Znalec
proto vyuzil moznosti porovnani s piiméten¢ obdobnymi budovami, zejména v §ir§im okoli, které
maji obdobné dispozice, nebot’ v misté nebyla nalezena z4dnéa nabidka obdobné budovy. Parametry
postavené na obdobnych vstupnich hodnoticich datech bylo mozné dohledat na realitnim trhu pouze
v pohledu charakteru budovy (1.NP, zastieSeni sedlem) a pouze vzdalené vymérou zastavéné
plochy.

Nicméné odhad objektu byl proveden porovnanim obdobnych nemovitosti v Sirokém okoli.
Podobnost nebyla shledana v umisténi a dispozici (ochranné pasmo drahy).

Stanoveni obvyklé — trzni ceny je provedeno porovnanim obdobnych nemovitosti v Case a
¢aste¢né 1 v misté. Dale znalec zohlednil skute¢nost pozadované — inzerované ceny za nemovitost —
bytovy dim v navySeni o 15 % z celkové ceny. Toto navySeni prodejni ceny je pfipocteno
prodavajicim (popf. realitni kanceldfi) k prodejni cené¢ jednak primérnou vysi provize
zprostiedkovatele prodeje cca 5 % (realitni kanceldie) a dale navySenim ceny zhruba o 10%
prodavajicim z divodu moznosti jednani o prodejni/kupni cené. Proto vyse uvedené navyseni
znalec z ceny odpocitava.

Urovenn obvyklych (obecnych, trznich) cen je v podstaté odrazem zprimériiovanych
dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, stafi, vlastnosti a v €ase, coz je v tomto piipad¢ a jak
Jiz bylo shora uvedeno, obtizné zjistitelné. Specifikace ,,v misté*“ znamena v blizkém okoli, coz pro
ucely tohoto posudku nebylo mozné realizovat. Specifikace ,,v Case znamena optimdlni Casové
rozpéti - 2 mésice od rozhodného data, coz s ohledem na stagnaci realitniho trhu také nebylo
mozné.

Stanoveni obvyklé ceny bylo provedeno z internetového zdroje — Sreality.cz a z lokalnich
realitnich kancelafi v oblasti. Bylo nalezeno celkem 5 nabidek relativné obdobnych nemovitosti
S ramcoveé piibliznymi kvalitativnimi a kvantitativnimi znaky jako posuzovanid nemovitost.
Vsechny porovnavané nemovitosti jsou ulozeny v archivu znalce a nejsou piilohou tohoto
znaleckého posudku.
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Piedpoklady a skutecnosti provadéného vybéru ..priblizné* srovnatelnych nemovitosti :

Uvaha znalce pro vyuziti ocefiované nemovitosti:

- nevhodné umisténi nemovitosti (nddrazi a ochranné pasmo drahy)

- mén¢ vhodné umisténi nemovitosti ve smyslu dochazkovych vzdalenosti k centru mésta
- vzdy bude u této nemovitosti trvat negativni ptisobeni hluku a prachu z provozu drahy

- bez zésadnich oprav

- pramérnd az podprimérna udrzba,

- prodej pouze se stavebnim pozemkem a S pozemkem ,,0kolo* budovy (148 m2)

Podle zjistenych 0daji v inzerdtech byla pfizndna ,,vdha* shodnosti s ocefiovanou
nemovitosti znalcem v polozce ,,ivaha znalce®.

cena koeficient cenapo | podlahova | Prepocet
umisténi redukce na | redukci na plocha | redukované
celkem
pramen pramen m2 ceny / m2
Provozni objekt Ptibyslav 274
1 [ RD 8 bj, Ronov nad Sazavou 699 000 0,85 594 150 150 3961
2 | Hospoda, Krucenburk 598 000 0,85 508 300 360 1412
3 | Sklady v Ttesti 5800 000 0,85 4930 000 1209 4078
4 | Vyr.prostory , Usobi, 150 000 0,85 127 500 422 302
5 | Sklad, Lestina u Svétlé 1550 000 0,85 1317 500 648 2033
K4
saloha K2 &S podiazi | Ks K6 K8 I0i Coci
roaNo 7 ~ _r —_ r 2 cena ocen
umisténi vzhledem zastavéna nemovitosti E—l, plocha vybaveni | uvaha Infiex | obekt odvosens
plocha 2=1,05 pozemku nem znalce | odlisnosti | o4 srovnavaného
k centru (reko) 3-110
R E R 0,90 274 | 085 0,90 1,00 | 422 | 080 | 090 0,85 0,42
Pribyslav
1 | RD 8bj, Ronov 100 | 150 | 080 | 1,10 1,00 | 597 | 085 | 1,05 100 | 079 756 494
nad Sazavou
Hospoda,
2 Krucenburk 0,95 360 | 0,90 1,00 1,00 437 | 0,80 1,00 1,00 0,68 743 129
3 | Sklady v Tresti 1,10 1209 | 1,20 1,20 1,00 4494 | 1,20 1,20 1,20 2,74 1801 142
4 I‘g;ﬁ,ms“’ry ’ 1,00 422 | 0,95 0,90 1,00 | 422 | 080 | 0,90 0,90 0,55 230128
5 | Sad, Lestina 090 | 648 | 1,00| 095 100 | 3148 | 1,15| 080 | 08 | 063 2093 663
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celkem primér 1124911

maximum 2093 663
minimum 230128
smérodatnd vybérova odchylka 787 066

pravdépodobna spodni hranice 1017194

pravdépodobna horni hranice 1306 596

S ohledem na zdroj informaci, srovnadnim s ostatnimi nabizenymi nemovitostmi, posouzenim
znalce a stavem realitniho trhu, 1ze uvazovat pravdépodobnou cenu trzni ETALONU 1161 895
srovnavanych nemovitosti kolem spodni hranice rozptylu.

V piepoétu na 10i - Index odliSnosti nemovitosti v Piibyslavi ¢ini cena srovnanim
s etalonem c¢astku

1161895 * 0,42 =489 578,- K¢

D. Porovnani zjisténych cen

l. Administrativni cena 703 050,- K¢
I1.  Cenazjisténa piepoctem 489 5/8,- K&
E. Zavér

Znalec provedl odhad, mozné obvyklé ceny nemovitosti — provozni budovy v Pfibyslavi a
s pfihlédnutim k okolnostem vztahujicim se k pfedmétné nemovitosti (ochranné pdsmo drahy,
primérny az podprimérny stavebné technicky stav budovy, bez zdroje vytapéni, prodej formou
dobrovolné drazby) se priklani k nazoru, ze by cena V case a misté obvykld (cena trzni),
s odvolanim na zakon ¢. 151/1997 Sb., mohla u pfedmétnych nemovitosti po zaokrouhleni zacinat u
castky

450 000,- K¢
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Ve Veseli nad Luznici 1.5.2013

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad Luznici

F. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Ceskych
Budé¢jovicich ze dne 26.5.2009 pod ¢.j. Spr 1158/2008 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 484/054/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladii G¢tuji dokladem €. 054/2013.
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G. Seznam priloh

- snimky katastralnich map a ortofotomap
- vypis z LV €. 1698

- GPL ¢. 1410-77/2011 ze dne 23.5.2011
- fotodokumentace znalce
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