ZNALECKY POSUDEK
¢. 150-63/2013

O cen¢ budovy - C.p. 286 s prislusenstvim na pozemku p.¢. St. 311, pozemku p.¢. St. 311 a
pozemku p.¢. 362/8 v obci Dolni Poustevna, katastralni izemi Dolni Poustevna, okres DéCin.

Objednatel znaleckého posudku: PROKONZULTA, as.
K¥enova 26
602 00 Brno
Ukel znaleckého posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro ti¢ely drazby.

Dle zakona 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, dle ocefiovacich standardii, podle stavu ke dni
20.3.2013 posudek vypracoval:

Ing. Lude€k Konecny
Oftechova 14
796 04 Prostéjov

Znalecky posudek obsahuje vcetné titulniho listu 18 stran a 8 stran ptiloh. Objednateli se pfedava ve
2 vyhotovenich.

V Prostéjove dne : 3.4.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalci se uklada, aby stanovil obvyklou cenu této nemovitosti - budovy - ¢.p. 286 s pfisluSenstvim,
na pozemku p.¢.St. 311, pozemku p.¢. St. 311 a pozemku p.¢. 362/8, v obci Dolni Poustevna,
katastralni izemi Dolni Poustevna, okres DéCin, pro tcely drazby.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovateln¢) ceny neexistuje ptedpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zptisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena p¥i prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjiSténa - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu zjiSténou dle platného ocetiovaciho
predpisu ke dni 20.3.2013, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb.,
kterou se provadeji nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., ocenovani majetku, ve znéni
vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢.364/2010 Sb., vyhlasky ¢.
387/2011 Sh. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. Touto metodou jsou podrobné ocenény vSechny stavby
hlavni a pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény ptipadné vedlejsi
stavby, garaze, studny, trvalé porosty, nebot’ cena zjist€éna ma pouze pomocny indikaéni charakter
(pokud jsou tyto polozky popsany v odstavci 5. ¢asti ,,Nalez“ tohoto znaleckého posudku jsou
zahrnuty do obvyklé ceny jako pfislusenstvi k véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu se
jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavnou uskute¢nénych
prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Neptfedpoklada se, ze s
ohledem na stdvajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typli nemovitosti, ze uskutecnéné
prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt stars$i nez 6mésict. To proto, ze se predpoklada, ze
za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho
prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajti z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich
kancelari, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.



2. Zakladni informace

Kraj: Ustecky

Okres: Dé&c¢in

Obec: Dolni Poustevna
Katastralni Gizemi: Dolni Poustevna
Pocet obyvatel: 1 848

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 41,2871 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): 41,29 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 20.3.2013 bez pfitomnosti majitele.

Nekteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potieby tohoto znaleckého
posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, staii a dal$i Zivotnost je odhadnuta odbornym
odhadem zpracovatele a na zékladé¢ dostupné dokumentace ziskané na stavebnim ufadé ve
Sluknoveé.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z katastru nemovitosti ¢. LV: 737 pro k.i. Dolni Poustevna, obec Dolni Poustevna,
okres Dé&Cin, vyhotoveny objednavatelem dne 22.2.2013, prostiednictvim dalkového
pfistupu do Kkatastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz -
Néhled katastradlni mapy, pro k.. Dolni Poustevna, obec Dolni Poustevna, okres Dé&Cin,
vyhotoveny dne 2.4. 2013.

- Udaje sdélené objednavatelem.

- Skute€nosti a vyméry zjisténé na misté¢ samém pii mistnim Setient.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZito informaci uvetfejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz, atd.

Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni neobsazeny, nepronajaty.

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle dostupnych tdajti z databaze Ceského ufadu zeméméfiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje.

Vlastnik stavby: Gargos Truc, Vilémovska 286, 407 82 Dolni Poustevna, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: Gargos Truc, Vilémovska 286, 407 82 Dolni Poustevna, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla znalci predloZzena. Bylo pouZzito pouze Caste¢nych podkladi poskytnutych
Stavebnim Ufadem M¢stského titadu ve Sluknové ze dne 20.3.2013.
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7. Celkovy popis nemovitosti

Dolni Poustevna

Mésto Dolni Poustevna se nachazi na izemi okresu D&¢in a nalezi pod Ustecky kraj. P¥isluinou
obci s rozsifenou plsobnosti je mésto Rumburk. Obec Dolni Poustevna se rozklada asi dvacet sedm
kilometrti severné od Dé¢ina a dvacet jedna kilometrti zapadné od mésta Rumburk. Ufedné Zije v
katastru tohoto malého mésta zhruba 2000 obyvatel. Dolni Poustevna se dale déli na pét casti,
konkrétn€ to jsou: Dolni Poustevna, Horni Poustevna, Karlin, Markéta a Nova Viska. Obec je
vzdalena pfiblizné€ 2 km od némeckych hranic.

Skolaci maji v obci moZnost navitévovat zékladni $kolu vys§iho stupné a piedikolaci mohou chodit
do skoly matefské. Pro vyuziti volného ¢asu je v obci k dispozici koupalisté, sportovni hfisté, stadion a
dalsi sportovisté. Dale bychom v obci nasli knihovnu, kostel a hibitov. V obci Dolni Poustevna ma
ordinaci jeden prakticky lékatf a jeden zubaf. Kromé toho je zde umistén 1 Ustav socidlni péce. Z
dalsi obcanské vybavenosti je zde rovnéz postovni Urad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat
plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod. Méstem prochézi zeleznice a je zde 1 Zelezni¢ni stanice.

Budova ¢.p. 286 s nebytovymi prostorami a bytem v podkrovi je v katastru nemovitosti zapsana —
zpusob vyuziti — vyroba. V minulosti byla budova vyuzivana k vyrobnim ucelim a to jako
dratovna, pozdéji budovu vyuzival statni podnik Centroflor. Objekt se nachazi v zastavéné Casti
mésta Dolni Poustevna na ulici Vilémovska. Jedna se o ¢astecné podsklepeny dvoupodlazni objekt
pudorysu ve tvaru obdélnika, Stim, Ze zadni ¢ast budovy je pouze jednopodlazni. Objekt je
zastfeSen sedlovou stfechou, u pfistavby prodejny je stfecha Sikma kryta krytinou Cembrit. Objekt
je zdény, stropni konstrukce jsou s rovnym podhledem. Voda do objektu je pfipojena z vetejného
vodovodu, odkanalizovani je provedeno do bezodtokové jimky, dale je objekt na pojen na el.energii
a zemni plyn. Objekt je k datu ocenéni prazdny a neni v ném provozovana zadna cinnost. Na
zakladd poskytnutych podkladi Stavebniho ufadu Méstského tiadu ve Sluknové byly prostory na
zdkladé Kolaudagniho rozhodnuti ze dne 16.8.2004, pod &islem j. SU-330/6-720/1/03-Ma,
vyuzivany jako provozovna restaurace, herny, prodejny a bytu 4+1 vybudovaného V podkrovi.
Prohlidka nebytovych prostor a bytu nebyla umoznéna, tudiz nejsem schopen piesné stanovit
soucasny stavebn¢ technicky stav predmétnych prostor.

Na zakladé mistniho Setfeni a dostupnych podkladu je stavba uZzivana piiblizné od roku 1920. Dle
dostupnych informaci byl objekt rekonstruovan a modernizovan v roce 1989. Dalsi stavebni upravy
a rekonstrukce, v€etné ptistavby prodejny a ptadni vestavby bytu byly provedeny v roce 2002-2003.
Celkovy stav objektu je primérny a odpovida staii stavby a zplisobu uzivani, udrzba objektu je pti
pohledu na budovu mirné zanedbana. Na objektu byly pravdépodobné provedeny stavebni upravy,
rozsah a provedeni téchto praci a Gprav nelze vzhledem k nedostatku informaci stanovit. Opotiebeni
stavby bylo stanoveno odhadem ve vysi 50%.

Pfi mistnim Setfeni bylo zjiSténo, Ze skute¢na zastavéna plocha objektu neodpovida stavu
zakresleném V katastru nemovitosti.

Pozemek parcela ¢. St. 311 je zastavén budovou €.p. 286, na pozemku parcela ¢. 362/8 se nachazi
prostorné parkoviste.



Pfi mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto prisluSenstvi stavby hlavni, které je tvoreno témito
venkovnimi upravami:

- pripojky IS

Zavady, které prodejem nemovitosti v drazbé nezaniknou, jsou vécna bfemena, o nichz to stanovi
zvlastni predpisy, najem bytu a dal$i vécnd bfemena a najemni prava, u nichz zajem spolecnosti
vyzaduje, aby nemovitost zatézovala 1 nadale (§ 336a odst. 1 pism. c) o0.s.f.). Dle mistniho Setfeni,
informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych materidli na draZenych
nemovitostech nejsou Zadné zavady, které nezaniknou drazbou.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Budova - ¢.p. 286

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemek p.¢.St. 311 a p.C. 362/8

3. Ocenéni porovnavaci metodou



B. Znalecky posudek

Popisy objekti, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 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 provadeji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Budova - ¢.p. 286

Popis:

Jedna se o Castecné podsklepeny dvoupodlazni objekt s obytnym podkrovim. V 1.PP se nachazi
schodisté, uklidova mistnost, sklad uklidovych prostfedkt, kotelna, skladovy prostor, Satna muzi,
sprcha muzi, Satna Zeny, sprcha zeny, sklad napojii a obald, nakladni vytah, schodisté, sklad
potravin; v 1.NP — zavétii, prodejna smiseného zbozi, schodisté, restaurace — 85 mist, WC zeny, WC
muzi, ndpojovy bar, salonek, kuchyn, myti bilého nadobi, sklad ¢istého nadobi, Satna, chodba, WC
personal, uklidova mistnost, schodisté¢ do 1.PP, umyvarna, suchy sklad potravin, WC pro imobilni
osoby, kotelna, sklad napoji, denni mistnost pro personal a gardz; ve 2.NP - chodba, WC Zzeny, WC
muzi, kancelaf, sklad, herna, schodisté do podkrovi; podkrovi — chodba, loZnice, obyvaci pokoj, 3x
pokoj, kuchyn, koupelna, WC, Satna a puda.

Zaklady jsou betonové s narusenou izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné svislé konstrukce jsou
zdéné. Nosné vodorovné konstrukce jsou srovnym podhledem. Stfecha sedlova a u pfistavby
prodejny Sikma kryta krytinou Cembrit. Klempitfské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.
Schodisté je zelezobetonové monolitické. Okna jsou dievéna zdvojena. Dveie jsou hladké plné a
prosklené. Podlahy jsou pravdépodobné z keramické dlazby a betonové. Vnitini omitky jsou
vapenné Stukové, vnéjSi omitky jsou vapenné hladké s natérem. Elektroinstalace je svételnd i
motorova. Vytapéni je Ustfedni s kotly na zemni plyn. Celkovy stav objektu je primérny, udrzba
mirn¢ zanedbana a odpovida stafi stavby a zptsobu uzivani. Prohlidka nebytovych prostor a bytu
nebyla umoznéna, tudiZ nejsem schopen pifesné stanovit soucasny stavebné technicky stav a
vybaveni ptedmétnych prostor.

Nakladové ocenéni staveb:

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Budova § 3 H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123



Vypocet jednotlivych ploch:

Nazev Plocha [m?]
1.PP (10,50*12,00)+(22,56*6,20)+(1,60*3,95)+(1,10*5,32) = 278,04
1.NP (20,90*12,00)+(1,60*3,95)+(1,10*5,32)+(2,75*7,00) = 655,34
+(3,95*6,00)+(22,55*12,00)+(5,75*7,05)+(10,69+8,9
4)/2*3,90
2.NP (22,90*12,00)+(1,60*3,95)+(1,10*5,32) = 286,97

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

Zastavéna. Konstr.

Nazev N Soucin
plocha vySka

1.PP 278,04 m2 3,35m 931,43

1.NP 655,34 m2 3,45m 2260,92

2.NP 286,97 m2 3,40m 975,70

Soucet 1220,35 4 168,05

Pramérna vysSka podlazi: PVP =4168,05/1220,35=3,42m

Primérné zastavénd plocha podlazi: PZP =1 220,35/ 3 = 406,78 m?

Obestavény prostor:

Vypocet jednotlivych vymér:

Nazev Obestavény prostor [m?]

spodni stavba ((10,50*12,00)+(22,56*6,20)+(1,60*3,95)+(1,10* = 931,45 m°
5,32))*(3,35)

vrchni stavba (20,90*12,00+1,60*3,95+1,10*5,32+2,75*7,00+3 = 3256,79 m®

,95*6,00)*(6,85)+(22,55*12,00+5,75*7,05)*(3,40
)+(10,69+8,94)/2*3,90*2,70

zastfeSeni (13,20*3,50)*2/2-
(4,40*3,50)*2/2+(22,90*12,00)*(5,95)/2-
(12,00*4,80)*5,95/2+(22,55*12,00)*3,40/2+(5,75
*7,05)*2,10/2

1 179,55 m®

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



Obestavény

Nazev vp prostor
spodni stavba PP 931,45 m®
vrchni stavba NP 3 256,79 m®
zasteseni NP 1179,55 m®
Obestavény prostor - celkem: 5367,79 m°
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni ~ Cast
standardu [%0]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stiecha valbova S 100
5. Krytiny stfech Sablony cembrit S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi vapenné omitky opatfeny natérem S 100
9. Vnitini obklady keramické béZné obklady S 100
10. Schody zelezobetonové monolitické s béznym S 100
povrchem
11. Dvete hladké plné dvere S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah bézna keramicka dlazba S 100
15. Vytapéni plynové S 100
16. Elektroinstalace svételna tiifazova S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody bojler P 100
22. Vybaveni kuchyni bézny plynovy sporak S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy nakladni vytah S 100
25. Ostatni bézné digestote a odvétrani S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100



Vypocet koeficientu Kj:

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cast Koeficient — Upraveny
standardu [%0] [%0] obj. podil
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10
2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30
3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi S 7,30 100 1,00 7,30
8. Uprava vnéjsich povrchii S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohftev teplé vody P 2,00 100 0,46 0,92
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 98,62
Koeficient vybaveni K4: 0,9862
Ocenéni:
Zakladni cena (dle pfil. €. 2) [K&/m®] = 2 669,-
Koeficient konstrukce Kj (dle pfil. €. 4) * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP) * 0,9362
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) * 0,9140
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu) * 0,9862
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce) * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP) * 2,1410
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) * 0,3100
Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 1 403,69
Pln4 cena: 5367,79 m® * 1 403,69 K&/m® = 7534 713,15 K¢&

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:

Stati (S): 93 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 93 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 186 rokt
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Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 93 / 186 = 50,000 % - 3767 356,58 K&

Budova ¢.p. 286 - zjisténa cena 3767 356,58 K¢

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky p.¢. St. 311 a 362/8
Ocenéni:

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené:
Uprava ceny - pfiloha €. 21 - polozka €. 1:

1.3. Pozemek ur€eny pro stavbu s komer¢ni vyuzitelnosti 100 %
nebo takovou stavbou jiz zastavény, napt. hotely,
administrativni budovy, obchodni domy, parkovisté,

sportovisté a rekreacni plocha apod.:

Uprava cen: 100 %
Uprava ceny - piiloha &. 21 - dalsi polozky:
2.11. MozZnost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, pocitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 100% + 10% * (100 % + 100%) 120,00 %
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 0,3100
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1410
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk:
Zatfidéni Z4kl. cena  Koef. K Kp Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 41,29 1,00 2,1410 0,3100 120,00 60,29
§ 28 odst. 6 b) - stavebni pozemek - ostatni plocha, komunikace v arealu, nebo komer¢ni
§ 28 odst. 6 b) 41,29 1,00 2,1410 0,3100 100,00 54,81
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a st. 311 1 163,00 60,29 70 117,27
nadvofi
§ 28 odst. 6 b)  zahrada 362/8 523,00 54,81 28 665,63
Stavebni pozemky - celkem 98 782,90
PozemkKy - zjiSténa cena = 98 782,90 K¢
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C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Budova ¢.p. 286

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemky
2. Ocenéni pozemki celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

7534 713,20 K&
7 534 713,20 K&

98 782,90 K¢
98 782,90 K¢

7 633 496,10 K¢

7 633 496,10 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Budova ¢.p. 286

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

3767 356,60 K&
3767 356,60 K&

98 782,90 K&
98 782,90 K¢

3 866 139,50 K¢

3 866 139,50 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: TiimilionyosmsetSedesatsesttisicjednostoctyticet K¢
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3. Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorki:

V nasem konkrétnim piipad€ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu nastroju,
pomoci nichz Ize velmi dobie sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak
na veétsing serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraznovany, casto je
upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjednana az pfi vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skuteéné dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pii adjustaci pfipadny rozdil pfimétené uplatnit, pficemz v uvahu ptichazi pouze snizZeni ceny
vzorku.

Pfi vybéru vzorkl pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné ptedevs$im v nasledujicich charakteristikéach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,

pfedmésti, mésto, centrum, region, pii hranic¢i, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi tcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazb¢ na ptiméfenost potteb co do rozsahu vyuziti Gcastniky trhu (napf. jednobytové,
vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vétsi spolecnosti
apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuZziti G€astniky trhu (okamzité ¢i podminéné

vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni a pod.),

- kvality ve vazb¢ na zplisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu

k predstavam jednotlivych ucastnikd trhu (napf. podiadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoCtovym omezenim poptévajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd.)

1) Restaurace — Staré Krecany
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Popis:

Prodej zavedené stylové restaurace s venkovnim posezenim, velkym pozemkem 7420 m2 a bytovou
jednotku 4+1. Restaurace se nachazi na hranici Ceské Svycarsko u Rumburku v obci Staré Kie¢any.
V restauraci je velkd mistnost s barem a pipou pro 60 lidi a ve vedlejSi mistnosti je moznost
posezeni pro 20 lidi. V mensi mistnosti je i kule¢nik. Vytapéni restaurace je ustiedni na tuha paliva
a ve velké mistnosti jsou krbova kamna. Restaurace je cela obloZena dievem i je dfevény strop. Na
podlaze je polozena dlazba. Okna jsou dfevéna zdvojena. V rohu je velky bar s pipou, za barem je
vchod do kuchyné, kde jsou skladové prostory, je zde sklad na pradlo, potraviny a nadobi. Odbér
vody pro restauraci je feSen vlastni studnou s ¢erpadlem. Ve spodni ¢asti je prostor pro uhli, kterym
je cely dim vytapén. Ohtev vody pro dim je elektrickym bojlerem. Pod restauraci je sklep, kde jsou
ulozeny sudy s pivem. Dale se po dievénych schodech dostaneme do 1.patra kde je bytova jednotka
4+1, ktera je po rekonstrukci, je zde nova koupelna s rohovou vanou, dale kuchyné a pokoje. Vedle
bytu je jesté dalsi pokoj. Na tomto patfe se nachazi velky sal, ktery ma kolem 150 m2. Zde je
potfeba udélat omitky i podlahu. Déle se po dievénych schodech dostaneme do piidnich prostort,
kde by se dala udélat velka bytova jednotka. V restauraci se poradaji vétsi spolecenské akce,
narozeniny, svatby i oslavy. Schazi se zde myslivci, rybafi, fotbalisti i kolafi. V blizkosti restaurace
je rybnik Havlak. Je zde velké parkovisté. Pfed restauraci je dfeveény altan, kde se v 1été schazi
kolem 100 lidi na grilovani a peceni selat s muzikou. Na pozemku o vyméie 6,7 ha je mozné
postavit rodinny diim, pozemek je rovny.

Nabidkova cena: 3 800 000,- K¢.

2) Restaurace — Dolni Poustevna

Popis:

Prodej restaurace-pizzerie v centru obce Dolni Poustevna, na hrani¢nim ptechodu s Némeckem.
Restaurace probéhla celkovou rekonstrukci a méa zavedenou bohatou klientelu zakaznikl. Dispozice
této nemovitosti je takova: v pfizemi se nachdzi bar a restaurace se 70 misty k sezeni, kompletné
zafizend kuchyné, skladové prostory, samostatné WC (muzi, Zeny, invalidi), bytova jednotka o
velikosti 2+1. V prvnim patfe se nachazi bytova jednotka o velikosti 2+1 se socialnim zdzemim a
mistnost o rozmérech 200m2 ktera je nevyuzita. Druhé patro je situovano na bytovou jednotku 2+1
se socialnim zazemim. Tato nemovitost je celkové podsklepena a ma i piidu. Dim je po celkové
rekonstrukci (pristavba-¢ast kde se nachazi restaurace je zateplena 10cm izolaci a natazena omitkou
mnichov, novéa stfecha - Sindel, nova okna, natazend nova voda a odpad v plastu. Topeni je nové
kombinované-tuha paliva, plyn, elektfina).

Nabidkova cena: 4 999 999,- K¢.
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3) Restaurace — Hiensko

Popis:

Prodej penzionu s terasou u hrani¢niho pfechodu ve Hiensku o zastavéné plose 271 m2. Ptrizemi -
restaurace s barem, kuchyn se skladovymi prostory, solarium, 1 mistnost, chodba, toalety, vchod do
sklepa a na zahradu. Betonové schody do patra. Patro - chodba, WC, komora, 5 pokoji se
sprchovym koutem a balkonem (z toho 1 bez balkonu), 1 apartman, vchod do podkrovi. Podkrovi -
2 pokoje, 1 pokoj se Satnou, 1 mistnost s moznosti Gpravy na dalsi pokoj. Na chodbé koupelna a
WC. Soucasti penzionu jsou nebytové prostory pouzivané jako sménarna k pronajmu. Vyhodou je
parkovisté pfed penzionem. Elektfina 230/400V, voda obecni, vytapéni Ustfedni na tuha paliva
(novy kotel).

Nabidkova cena: 4 200 000,- K¢.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSiné
ptipadl jsou zndmé ceny vzorki vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni Castky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve form& K¢&/ks. Protoze 1 hledana porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek, je nejjednodus$im feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Kc/ks, a ptipadné cenové upravy vzhledem k
jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické uspotfddani vzorkd, provadét v
téchto jednotkach. Vyhody tohoto zpuisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi

vzorky a oceflovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
oceniovaného subjektu. Za upravovany zéklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkl, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu. Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako
vzajemné piizpusobovani cen, jejich vyrovndvani, sefizovani“ ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné
literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).
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Adjustace je zalozena na nasledujicich predpokladech:

- Jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horSi neZ nemovitosti
oceniované, lze predpokladat, Zze oceniované nemovitosti maji vys§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lep$§i nei nemovitosti

oceriované, lze piedpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji miZ§i cenu neZz nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky oceiiovanych nemovitosti:
- moznost parkovani pfed objektem

- umisténi nemovitosti v centru mésta

- lokalita vhodna k bydleni i podnikéani

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- udrzba a stavebn¢ technicky stav na primérné Girovni
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

- nemovitost neni napojena na vetejnou kanalizaci

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. budova — vhodna k bydleni i podnikani, uvedené velikosti,
vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je
poptavka nizsi nez nabidka. Proto s prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému
stavu, vybaveni a zpiisobu vyuZiti jsem nazoru, Ze pfedmét ocenéni je obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objekti:

Budova restaurace — Staré Kiec¢any

Vychozi cena (VC): 3800 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kredukce: 0,85

Cena po redukci (C) 3230 000,- K¢
Kpolohy: 1,00

Kvybaveni: 1,00
Kobjektivizaeni: 1,05

Kkonstrukce: 1,00

Kpozemku: 0,95

K technického stavu: 1,00
Jednotkova cena (JC): 3238 095,- K¢
Vaha (V): 1,0

Budova restaurace — Dolni Poustevna
Vychozi cena (VC): 4999 999,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kredukce: 0,85

Cena po redukci (C) 4249 999,- K¢
Kpolohyi 1,00

Kvybaveni: 1,00
Kobjektivizaéni: 1,05

-15 -



Kkonstrukce: 1,00

Kpozemku: 0,95

K technického stavu: 1,00
Jednotkova cena (JC): 4 260 650,- K¢
Véha (V): 1,0

Budova restaurace - Hirensko

Vychozi cena (VC): 4 200 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kredukee: 0,85

Cena po redukci (C) 3570 000,- K¢
Kpolohy: 1,00

Kvybaveni: 1,00
Kobjektivizaéni: 1,05

Kkonstrukce: 1,00

Kpozemku: 0,95

K technického stavu: 1,00
Jednotkova cena (JC): 3578 947,- K¢
Véha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) XKredukce/ (Kpolohy>< KvybaveniX KobjektivizacniX KkonstrukceX KpozemkuX Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkovéa cena za celek: 3238 095,- K¢
Primérna jednotkova cena za celek (3 (JC x V) /Y V): 3692 564,- K¢
Maximalni jednotkové cena za celek: 4 260 650,- K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkovéa cena za celek: 3800 000,— K&.
Mnozstvi: x 1,00 celek
Porovnavaci hodnota: = 3 800 000,— K¢.
D. ZAVER

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt oceflované¢ho systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zékladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici merou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diiraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
napt. technicky stav, fyzické opotifebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi ve vztahu k uzemnimu planu, zivotni
prostiedi, atd.
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Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitostech nizsi nez
nabidka. Cetnost realizovanych obchodil je na primérné trovni. V obdobnych lokalitach je na trhu
pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti polohy se jednéa o polohu
pramérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich Ize pfedmétnou
nemovitost povazovat za primérné obchodovatelnou.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci, a
proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty ocefiovanych nemovitosti tuto povaZujeme za
obvyklou.

Cena podle cenového piedpisu:

Cena objektu 3767 357,— K¢
Cena pozemku 98 783,- K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 3 866 140,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 3 800 000,- K¢
Vécné bremeno 0,— K¢
Ostatni movité véci 0,— Ké
Prava a zavady, které nezaniknou drazbou 0,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného
odhadu ¢ini:

3800 000,— K¢

Cena slovy: trimilionyosmsettisic korun ¢eskych
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Znalecky posudek vypracoval: Ing. Ludék Konecny
Oftechova 14
796 04 Prostejov

V Prostéjovée dne: 3.4.2013

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
13.1.2012, €.J.Spr 344/2011 — 34 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
specializaci nemovitosti, a dale v oboru stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové.

Znalecky tkon je zapsan pod pof. ¢is. 150-63/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt G¢tuji podle piipojené likvidace na zakladé dokladu ¢is. 63/2013.

F.SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Situace — umisténi nemovitosti v obci

-18 -



Fotodokumentace

pohled na parkovisté a budovu ¢.p. 286

| boeni pohled na budovu

boc¢ni pohled na budovu
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pohled na dvorni trakt budovy

pohled na garaz
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