ZNALECKY POSUDEK
¢. 489/059/2013

o cen¢ nemovitosti - provozni budovy, vcetné soucasti, piisluSenstvi a dot€éené¢ho pozemku, v
k.u. Vlkov u Osové Bytysky, okres Zd’ar nad Sdzavou

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

Uc¢el znaleckého posudku: Ocenéni nemovitosti se provadi ke zjisténi
ceny nemovitosti pro ucely pifevodu
nemovitosti dobrovolnou drazbou

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sbh.,
¢. 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 21 stran textu vcetné titulniho listu a 6 stran pfiloh.
Objednateli se pfedava ve 4 vyhotovenich.

Ve Veseli nad Luznici 8.6.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je vytvoieni znaleckého posudku ke dni 1.3.2013 cenou

- dle oceriovaciho piedpisu, 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 neéktera ustanoveni zakona C.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich novel
na nemovitosti:

- provozni budovy, véetné soucasti, prislusenstvi a dotceného pozemku, v k.u.
Vikov u Osové Bytysky, okres Zd’ar nad Sazavou

- a cenou obvyklou v case a misté

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Provozni budova bez ¢.p./C.e, v€etné soucasti, ptislusenstvi a
pozemku v k.u. Vlkov

Adresa predmétu ocenéni: Vlkov
594 53 Vlkov

Kraj: Kraj Vysoc¢ina

Okres: Zdar nad Sazavou

Obec: Vikov

Katastralni zemi: Vlkov u Osové Bitysky

Pocet obyvatel: 265

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 35,0000 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): 35,- K&/m?®

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 1.3.2013 za pfitomnosti znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Znalci byly ptedloZeny nasledujici podklady:

- informace o nemovitostech
- snimky katastralnich map a ortofotomap




- vypis z LV €. 305
a dale bylo pouzito pro vytvoreni znaleckého posudku
- fotodokumentace znalce

- mistni Setieni
- ocenovaci predpisy, pomucky pro zaméfovani, digitalni fotoaparat, digitalni laser,

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

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

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

Vlastnické tidaje vztahujici se k pfevadéné nemovitosti jsou ziejmé z vySe uvedenych
informaci z vypisu z LV ¢. 305 v k.a. Vlkov u Osové Bytysky, okres Zd’ar nad Sazavou, které
jsou piilohou tohoto znaleckého posudku.

6. Dokumentace a skute¢nost

K objektu nebyla pfeddna zadna projektovd dokumentace.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany objekt je budova, ktera v minulosti slouzila pro drazni kancelaiské ale
piedevsim pro skladové ucely. V evidenci katastru nemovitosti je predmétny objekt evidovan
se zpisobem vyuziti doprava. Orientace hlavniho vstupu do budovy je od jihu a od severu,
pfimo od kolejisté.

Nemovitost ma v pidorysu obdélnikovy tvar. Dle sdéleni zastupcti CD, a.s. se
nepodafilo nalézt doklad o dobé vystavby objektu, ale z charakteru stavby znalec odhaduje
stafi staveb na 60 let, tedy s dobou vystavby kolem roku 1953.

Objekt se sklada z nékolika prostor, kancelarskych a skladovych prostor. Objekt neni
pronajat. Objekt neni podsklepen, ma podezdivku, 1 NP a zastteSeni.

Objekt je zaloZen na obvodovych kamennych pasech, s porusenou izolaci, obvodové
zdivo cihelné, =zastropeni je provedeno tramové, dievéné v 1.NP , podlahy betonova
mazanina, dlazby, vlysky, PVC, vnitini omitky Stukové, vné&jsi dtto vyrazné opadané z
divodu vzlinajici vlhkosti, bez dodatecné izolace. Stiecha sedlovd rovnomérna s nizkym
sedlem neumoziujici zbudovat podkrovni obytné prostory, stfeSni plast je tvofen
osinkocementovym vInovcem na hranici své Zivotnosti, klempiiské konstrukce pozink, okna



dfevénd, zdvojend, dvefe dievéné, plné a castecné prosklené, vrata dievénd. Vytapéni chybi.
Ohiev TUV chybi. Kanalizace chybi, elektroinstalace na hranici své zivotnosti. Bez moznosti
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 administrativa
1.1.2. Provozni budova sklad
1.1.3. Provozni budova pfistiesSek pred skladem

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky v k.t.Vlkov u Osové Bytysky

3. Vécna bremena vaznouci na nemovitosti
3.1. Vécné biemeno - zfizeni a provozovani kabeld



B. Znalecky posudek

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Provozni budova administrativa

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 3: P. budovy pro telekomunikace, nadraZzi, terminaly a
budovy k nim ptisluSejici

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1241

Uprava koeficientu prodejnosti Kp

Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.
Zdivodnéni:

Vzlinani zemni vihkosti do obvodového zdiva. Bez vybaveni.
Ptvodni hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 0,5300
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %
Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 0,3710

Vypocet jednotlivych ploch

Nézev Plocha [m?]
Podezdivka 13,60*10,00 = 136,00
1.NP 13,60*10,00 = 136,00

ZastfeSeni 13,60*10,00 136,00



Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna. Konstr.

Nazev Ly Soucin
plocha vySka

Podezdivka 136,00 m2 1,70m 231,20

1.NP 136,00 m2 4,00m 544,00

ZastteSeni 136,00 m2 1,20m 163,20

Soucet 408,00 938,40

Primérna vyska podlazi: PVP =938,40/408,00 =2,30 m

Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 408,00/ 3 = 136,00 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestaveény prostor [m?]

Podezdivka (13,60*10,00)*(1,70) = 231,20 m*

1.NP (13,60*10,00)*(4,00) = 544,00 m®

Zastfedeni (13,60*10,00)*(1,20/2) = 81,60 m®

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

. Obestavény
Nazev Typ orostor
Podezdivka NP 231,20 m®
1.NP NP 544,00 m®
ZastreSeni Z 81,60 m®
Obestaveény prostor - celkem: 856,80 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni ~ Cést
standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci kamenné zaklady P 100
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 100
3. Stropy drevéné P 100
4. Krov, stiecha drevény sbijeny S 100
5. Krytiny sttech osinkocementové S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchd vapenné dvouvrstvé omitky N 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvere dieveéné S 100
12. Vrata chybi C 100
13. Okna dfevénd zdvojena okna N 100
14. Povrchy podlah bézna keramicka dlazba S 50
14. Povrchy podlah PVC S 25
14. Povrchy podlah vlysky N 25



15. Vytapéni chybi C 100

16. Elektroinstalace svételna trifazova S 100

17. Bleskosvod chybi C 100

18. Vnitini vodovod chybi C 100

19. Vnitini kanalizace chybi C 100

20. Vnitini plynovod X 100

21. Ohftev teplé vody chybi C 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100

24. Vytahy X 100

25. Ostatni chybi C 100

26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K,

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

1. Zaklady v¢. zemnich praci P 10,40 100 0,46 4,78

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

3. Stropy P 11,80 100 0,46 5,43

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 povrchii S 4,70 100 1,00 4,70

8. Uprava vnéjsich povrchd N 3,00 100 1,54 4,62

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

10. Schody C 2,70 100 0,00 0,00

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

12. Vrata C 1,80 100 0,00 0,00

13. Okna N 4,20 100 1,54 6,47

14. Povrchy podlah S 3,20 50 1,00 1,60

14. Povrchy podlah S 3,20 25 1,00 0,80

14. Povrchy podlah N 3,20 25 1,54 1,23

15. Vytapéni 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 C 2,30 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 2,10 100 0,00 0,00

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

21. Ohtev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00

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

23. Vnitini hygienické vyb. C 2,10 100 0,00 0,00

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 74,13

Koeficient vybaveni K4: 0,7413




Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 15, K = koeficient pro Gipravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z
[%] [%] [%] [%] casti  celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 10,40 100,00 0,46 4,78 6,45 60 150 40,00 2,5800
2. Svislé konstrukce S 25,30 100,00 1,00 25,30 34,13 60 80 75,00 25,5975
3. Stropy P 11,80 100,00 0,46 5,43 7,33 60 80 75,00 5,4975
4. Krov, stiecha S 6,20 100,00 1,00 6,20 8,36 60 70 8571 7,1654
5. Krytiny stfech S 2,30 100,00 1,00 2,30 3,10 20 60 33,33 1,0332
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 094 20 60 33,33 0,3133
7. Uprava vnitfnich povrchi S 4,70 100,00 1,00 4,70 6,34 60 60 100,00 6,3400
8. Uprava vngjsich povrcht N 3,00 100,00 1,54 4,62 6,23 60 60 100,00 6,2300
11. Dvete S 290 100,00 1,00 290 391 40 60 66,67 2,6068
13. Okna N 4,20 100,00 1,54 6,47 8,73 40 60 66,67 5,8203
14. Povrchy podlah S 320 50,00 1,00 160 216 60 60 100,00 2,1600
14. Povrchy podlah S 320 25,00 100 080 108 60 60 100,00 1,0800
14. Povrchy podlah N 320 2500154 123 166 60 60 100,00 1,6600
16. Elektroinstalace S 7,10 100,00 1,00 7,10 9,58 60 60 100,00 9,5800
Opotiebeni: 77,6640
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 2) [K&/m®]: = 2 560,-
Koeficient konstrukce K; (dle piil. €. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9685
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,2130
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7413
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1180
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,3710
ZAkladni cena upravena [K&/m®] = 1398,23
Pln4 cena: 856,80 m® * 1 398,23 K&/m® = 1198 003,46 K&
Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou
Opotiebeni analytickou metodou: 77,6640 %
Uprava ceny za opotiebeni - 930417,41 K¢
Provozni budova administrativa - zjiSténa cena = 267 586,05 K¢
1.1.2. Provozni budova sklad
Zatridéni pro potreby ocenéni
Hala § 3: H. pro dopravu a spoje

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1241



Uprava koeficientu prodejnosti Ko

Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.
Zdivodnéni:

Vzlinani zemni vlhkosti do obvodového zdiva. Bez vybaveni.
Plvodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,5300
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %
Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 0,3710

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]
Podezdivka 15,00*10,00 = 150,00
1.NP 15,00*10,00 = 150,00
Zastie$eni 15,00*10,00 = 150,00

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna. Konstr.

Nazev ,y Soucin
plocha vyska

Podezdivka 150,00 m2 1,70m 255,00

1.NP 150,00 m2 4,00m 600,00

Zastie$eni 150,00 m2 1,20 m 180,00

Soucet 450,00 1 035,00

Primérna vyska podlazi: PVP =1 035,00/ 450,00 = 2,30 m

Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 450,00 / 3 = 150,00 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestaveény prostor [m°]

Podezdivka (15,00*%10,00)*(1,70) = 255,00 m°

1.NP (15,00*10,00)*(4,00) = 600,00 m*

Zastfeseni (15,00*10,00)*(1,20/2) = 90,00 m*®

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

. Obestavény
Nazev Typ orostor
Podezdivka NP 255,00 m®
1.NP NP 600,00 m°
ZastreSeni Z 90,00 m®
Obestaveény prostor - celkem: 945,00 m°
Popis a hodnoceni konstrukei 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¢. zemnich praci kamenné zaklady P 100

2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 100



3. Stropy chybi C 100

4. Krov, stfecha dfevény sbijeny S 100

5. Krytiny stfech osinkocementové S 100

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100

7. Uprava vnitinich povrchd dvouvrstvé vapenné omitky S 100

8. Uprava vngjsich povrchi sparované zdivo S 100

9. Vnitini obklady X 100

10. Schody chybi C 100

11. Dvete dievéné S 100

12. Vrata dievéna S 100

13. Okna chybi C 100

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 chybi C 100

19. Vnitini kanalizace chybi C 100

20. Vnitini plynovod X 100

21. Ohtev teplé vody Chybi C 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienicka vybaveni chybi C 100

24. Vytahy X 100

25. Ostatni chybi C 100

Vypocet koeficientu K4

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

1. Zaklady v¢. zemnich praci P 11,10 100 0,46 511

2. Svislé konstrukce S 22,90 100 1,00 22,90

3. Stropy C 9,00 100 0,00 0,00

4. Krov, stiecha S 9,90 100 1,00 9,90

5. Krytiny stfech S 2,80 100 1,00 2,80

6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnittnich povrchli S 6,30 100 1,00 6,30

8. ijrava vngjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30

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

10. Schody C 0,80 100 0,00 0,00

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30

13. Okna C 5,30 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah S 5,00 100 1,00 5,00

15. Vytépéni C 1,20 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace S 7,30 100 1,00 7,30

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

18. Vnitini vodovod C 1,10 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 1,00 100 0,00 0,00

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

21. Ohfev teplé vody C 0,40 100 0,00 0,00

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

23. Vnitini hygienicka vybaveni C 2,30 100 0,00 0,00



24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 3,90 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 68,71
Koeficient vybaveni Ky: 0,6871

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 15, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z
[%] [%] [%] [%] casti  celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 11,10 100,00 0,46 5,11 7,43 60 150 40,00 2,9720
2. Svislé konstrukce S 22,90 100,00 1,00 22,90 33,33 60 80 75,00 24,9975
4. Krov, stiecha S 9,90 100,00 1,00 9,90 14,41 60 70 85,71 12,3508
5. Krytiny stfech S 280 100,00 1,00 2,80 4,08 20 60 33,33 1,3599
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,87 20 60 33,33 0,2900
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,30 100,00 1,00 6,30 9,17 60 60 100,00 09,1700
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 100,00 1,00 3,30 4,80 60 60 100,00 4,8000
11. Dvefte S 3,20 100,00 1,00 3,20 4,66 60 60 100,00 4,6600
12. Vrata S 2,30 100,00 1,00 2,30 3,35 60 60 100,00 3,3500
14. Povrchy podlah S 5,00 100,00 1,00 5,00 7,28 60 60 100,00 7,2800
16. Elektroinstalace S 7,30 100,00 1,00 7,30 10,62 60 60 100,00 10,6200
Opotiebeni: 81,8502
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 3) [K&/m®]: = 2 348,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4): * 1,0750
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9640
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 1,5174
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6871
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1180
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,3710
ZAkladni cena upravensa [K&/m®] 1694,43

Plna cena:

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Opotiebeni analytickou metodou: 81,8502 %

Uprava ceny za opotiebeni

Provozni budova sklad - zjiSténa cena

945,00 m® * 1 694,43 K&/m®

1 601 236,35 K¢

1310615,15 K&

290 621,20 K¢




1.1.3. Provozni budova pristiesek pred skladem

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1241

Vypocet jednotlivych ploch

Nézev Plocha [m?]

Podezdivka 11,10*10,00 = 111,00

1.NP 11,10*10,00 = 111,00

ZastfeSeni 11,10*10,00 = 111,00

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna. Konstr.

Nazev o Soucin
plocha vyska

Podezdivka 111,00 m2 1,70m 188,70

1.NP 111,00 m2 400m 444,00

ZastfeSeni 111,00 m2 1,20m 133,20

Soudet 333,00 765,90

Primérné vyska podlazi: PVP = 765,90 /333,00 =2,30 m

Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP =333,00/3=111,00 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestaveény prostor [m°]
Podezdivka (11,10*10,00)*(1,70) = 188,70 m*
1.NP (11,10*10,00)*(4,00) = 444,00 m*
ZastieSeni (11,10*10,00)*(1,20/2) = 66,60 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
Podezdivka NP 188,70 m°
1.NP NP 444,00 m®
ZastfeSeni Z 66,60 m®
Obestaveény prostor - celkem: 699,30 m’
Popis a hodnoceni konstrukei 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¢. zemnich praci kamenné zaklady P 100

2. Svislé konstrukce sloupy z plnych cihel P 100



3. Stropy chybi C 100

4. Krov, stfecha dfevény sbijeny S 100

5. Krytiny stfech osinkocementové S 100

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100

7. Uprava vnitinich povrchi chybi C 100

8. Uprava vngjsich povrchi chybi C 100

9. Vnitini obklady keramické X 100

10. Schody chybi C 100

11. Dvete chybi C 100

12. Vrata chybi C 100

13. Okna chybi C 100

14. Povrchy podlah cementovy potér S 100

15. Vytapéni chybi C 100

16. Elektroinstalace chybi C 100

17. Bleskosvod chybi C 100

18. Vnitini vodovod chybi C 100

19. Vnitini kanalizace chybi C 100

20. Vnitini plynovod X 100

21. Ohtev teplé vody chybi C 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 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. Zéklady v¢. zemnich praci P 10,40 100 0,46 4,78

2. Svislé konstrukce P 25,30 100 0,46 11,64

3. Stropy C 11,80 100 0,00 0,00

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

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

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

7. ijrava vnittnich povrchi C 470 100 0,00 0,00

8. Uprava vnéjsich povrchl C 3,00 100 0,00 0,00

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

10. Schody C 2,70 100 0,00 0,00

11. Dvete C 2,90 100 0,00 0,00

12. Vrata C 1,80 100 0,00 0,00

13. Okna C 4,20 100 0,00 0,00

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

15. Vytapéni C 1,10 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace C 7,10 100 0,00 0,00

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

18. Vnitini vodovod C 2,30 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 2,10 100 0,00 0,00

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

21. Ohfev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00

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



23. Vnitini hygienické vyb. C 2,10 100 0,00 0,00
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 28,82
Koeficient vybaveni Ky: 0,2882

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 15, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z
[%] [%] [%] [%] casti  celku
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 10,40 100,00 0,46 4,78 16,59 60 150 40,00 6,6360
2. Svislé konstrukce P 25,30 100,00 0,46 11,64 40,39 60 80 75,00 30,2925
4. Krov, stiecha S 6,20 100,00 1,00 6,20 21,51 60 70 85,71 18,4362
5. Krytiny stfech S 2,30 100,00 1,00 2,30 7,98 20 60 33,33 2,6597
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 2,43 20 60 33,33 0,8099
14. Povrchy podlah S 3,20 100,00 1,00 3,20 11,10 60 60 100,00 11,1000
Opotiebeni: 69,9343
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): * 0,9795
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,2130
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,2882
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1180
Koeficient prodejnosti K;, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,5300
Z:ikladni cena upravena [Ké/m3] = 785,39
Pln4 cena: 699,30 m® * 785,39 K¢&/m® = 549 223,23 K&
Vypocet opotirebeni analytickou metodou
Opotiebeni analytickou metodou: 69,9343 %
Uprava ceny za opotiebeni - 384 095,42 K¢

Provozni budova pristieSek pred skladem - zjiSténa cena

165 127,81 K&




2. Ocenéni pozemkii

2.1. Pozemky v k.u.Vlkov u Osové Bytysky

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 %
hlediska ucelu uziti staveb na nich zfizenych nebo k
jejich ziizeni urenych:

Uprava cen: 30 %
Uprava ceny - piiloha &. 21 - dalsi polozky:

2.1. Pristup po nezpevnéné komunikaci: 5%

2.6. Nepriznivé ucinky okoli (S8kodlivé exhalace, hluk, otfesy, prach, -10 %

radon aj.):

2.9.1. Ochranné pasmo: -5%
Uprava cen: -20 %

pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, pocitaji se dalsi polozKky z jiz takto upravené ceny.

Uprava cen celkem: 30% + -20% * (100 % + 30%) 4,00 %

Zdavodnéni pouziti ¢i nepouziti prirazek a srazek:
Zakladni cena pozemku neodpovida vzhledem k vyhodnosti polohy pozemku na uzemi obce,
vyhodnosti a komercni vyuZitelnosti stavby na ném zrizené.

Koeficient prodejnosti K, (pril. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti) 0,3710
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1180
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Zat¥{déni Zakl. cena  Koef.  K; K, Uprava  Upr. cena
[K¢&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 35,- 1,00 2,1180 0,3710 4,00 28,60
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 35,- 0,40 2,1180 0,3710 4,00 11,44
Cena pozemku nesmi byt niz§i nez 20,- K&/ m®, 20,00
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K¢&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavénd plocha a 168 394,00 28,60 11 268,40
nddvori
§ 28 odstavec 5 ostatni plocha 1581/7 308,00 20,00 6 160,-
Stavebni pozemky - celkem 17 428,40

PozemKky v k.u.Vlkov u Osové BytySky - zjiSténa cena = 17 428,40 K¢




3. Vécna bremena vaznouci na nemovitosti

3.1. Vécné biremeno - zrizeni a provozovani kabeli

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym biementim dle § 18 zdkona ¢. 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¢

10 000,- K¢

Ocenéni vécného bremene ¢ini




C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Provozni budova administrativa

267 586,- K¢

1.1.2. Provozni budova sklad

290 621,20 K¢

1.1.3. Provozni budova pfistiesek pred skladem

165 127,80 K&

1. Ocenéni staveb celkem 723 335,- K¢
2. Ocenéni pozemkii

| 2.1. Pozemky v k.0.Vlkov u Osové Bytysky | 17 428,40 K&
2. Ocenéni pozemkii celkem 17 428,40 K¢
Celkem 740 763,40 K¢
3. Vécna bifemena vaznouci na nemovitosti

| 3.1. Vécné biemeno - zfizeni a provozovani kabeli | 10 000,- K¢
Hodnota vécného bifemene ¢ini: 10 000,- K¢
Cena po odecteni vécného bremene ¢ini celkem: 730 763,40 K¢

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

730 763,40 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: SedmsettficettisicsedmsetSedesat K¢

730 760,- K¢




1. CENA V CASE A MISTE OBVYKLA

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

1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny
zpitsob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdikona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného pop¥ipadé obdobného majetku
nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluziby 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 mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoidadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vitahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vitahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici 7 osobniho vztahu k nim.

Stanoveni obvyklé — trzni ceny objektl - skladi pro provozni Ucely drah neni
jednoduché, na trhu nebyla nalezena zaddna nabidka obdobného zafizeni, jakym je prave
odhadovana nemovitost. Znalec ale odhadoval cenu pfiblizné obdobného objektu v Mikulové
a v obci Rozsochatec, v podobném umisténi (ochranné pasmo drahy) ale s rozdilem, ze u
objektu v Mikulové byl nabizen nesrovnatelné vétsi pozemek. Stanoveni obvyklé ceny u
objektu ve Vlkové bylo pro nedostatek srovnavanych nemovitosti provedeno pouze na
zakladé¢ srovnani s objektem v Mikulové a s objektem v Rozsochatci.

Vyméra objektd v Mikulové ¢ini celkem 131 m2 s objemem 404 m3. Jedna se o dvé
stavby. Pozemek ma vyméru 766 m2. Odhadovana cena pii dispozici objektu v ochranném
pasmu drahy ¢ini 230 000,- K¢. Je nutné zohlednit skutecnost, Ze Mikulov ma cca 7 400
obyvatel.

Vymeéra objektu v Rozsochatci €ini celkem 94 m2 s objemem 494 m3. Pozemek ma
vyméru 146 m2. Obec ma cca 500 obyvatel.

Vymeéra objektu ve Vlkove ¢ini celkem 394 m2 s objemem 2 738 m3. Jedna se o jednu

stavbu rozdélenou do tii ¢asti. Pozemek ma celkem vyméru 702 m2. VIkov ma cca 265
obyvatel.

Piedpoklady a skutecnosti provadéného vybéru .. pfiblizn€* srovnatelnych nemovitosti :

Uvaha znalce pro vyuziti ocefilované nemovitosti:

- nevhodné umisténi nemovitosti (naddrazi a ochranné pasmo dréhy)
- nevhodné umisténi nemovitosti ve smyslu dochazkovych vzdalenosti k centru obce




- vzdy bude u této nemovitosti trvat negativni ptisobeni hluku a prachu z provozu drahy
- bez zésadnich oprav

- podpriimérna udrzba,

- prodej pouze se stavebnim pozemkem a s pozemkem ,,u* budovy (308 m2)

- bez siti

S ohledem k vyse uvedenému, znalec poméfil objektivné troven jednotlivych staveb
ke srovnani a pii védomi umisténi objekta (Mikulov nadrazi x Rozsochatec nadrazi X VIkov
nadrazi), vyméry (Mikulov 131 m2 x Rozsochatec 94 m2 x Vlkov 397 m2), Spatny stavebné
technicky stav skladu (vyznamné provlhlé obvodové zdivo), bez veSkerych instalaci a
pripojek, naznava cenu odhadovanou niz$i, nez je cena obvykla odhadnuta u objektu
Vv Mikulové s ohledem na vyznamnost obce a komer¢ni vyuzitelnost objektu.

D. Zavér

Znalec provedl odhad, mozné obvyklé ceny nemovitosti — skladu ve Vlkové a
s pfihlédnutim k okolnostem vztahujicim se k pfedmétné nemovitosti (ochranné pasmo drahy,
Spatny stavebné technicky stav budovy, bez zdroju vytapéni, bez ptipojek, s pozemkem pouze
na jedné strané objektu, prodej formou dobrovolné drazby) se pfiklani k nazoru, ze by cena
v ase a misté obvykla (cena trzni), Sodvolanim na zakon ¢&. 151/1997 Sbh., mohla u
predmétné nemovitosti po zaokrouhleni za¢inat u Castky

190 000,- K¢

Ve Veseli nad Luznici 8.6.2013

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad LuzZnici

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v
Ceskych Budgjovicich 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. ¢. 489/059/2013 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 059/2013.




F. P¥ilohy

- snimky katastralnich map a ortofotomap
- vypis z LV ¢. 305
- fotodokumentace znalce




