ZNALECKY POSUDEK
¢. 525/095/2013

o cené nemovitosti - provozni haly, véetné soucasti, ptisluSenstvi a dot¢eného pozemku,
v k.. Pecky, okres Kolin

I. cenou dle oceniovaciho predpisu
IL. cenou v Case a misté obvyklou

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

Uc¢el znaleckého posudku: Ucelem ocenéni je stanoveni ceny nemovitosti pro
ptevod 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 15.4.2013 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad LuzZnici

Znalecky posudek obsahuje 16 stran textu vcetné titulniho listu a 6 stran ptiloh. Objednateli
se predava ve 4 vyhotovenich.

Ve Veseli nad Luznici 26.6.2013.2013




A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je vytvoreni znaleckého posudku cenou

-_dle ocenovaciho predpisu, 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 ncktera ustanoveni zékona .
151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdé¢jsich novel na
nemovitosti:

- provozni budovu, véetné soucdasti, prisluSenstvi a dotéeného pozemku,

v k.. Pecky , okres Kolin

- a cenou obvyklou v éase a misté

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni:
Adresa pfedmétu ocenéni:

Kraj:

Okres:

Obec:

Katastralni tizemi:
Pocet obyvatel:

Provozni hala bez ¢.p./C.e, v€etné soucasti, piislusenstvi a pozemki
v k.u. Pecky

Pecky

289 11 Pecky

StredocCesky

Kolin

Pecky

Pecky

4478

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 60,7859 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): 60,79 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 15.4.2013 za pfitomnosti zastupce vlastnika,

zastupce objednatele a znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Znalci byly ptedlozeny nasledujici podklady:




- informace o nemovitostech

- snimky katastralnich map a ortofotomap
- vypis z LV €. 2056
- GPL ¢. 1046-52/2010 ze dne 18.10.2010

a dale byla pouzita pro vytvoteni znaleckého posudku
- fotodokumentace znalce

- mistni Setfeni
- ocenovaci predpisy, pomucky pro zamétrovani, 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, Nab#.L.Svobody
1222/12, 11015 PRAHA 1-Nové Mésto, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnické udaje vztahujici se k pfevadéné nemovitosti jsou ziejmé z vySe uvedenych informaci z
vypisu z LV €. 2056 pro k.u. Pecky, ktery je ptilohou tohoto znaleckého posudku.

6. Dokumentace a skute¢nost

K objektu nebyla pfedana zadna projektovd dokumentace.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany objekt je skladova hala, kterd v minulosti slouZila pro drazni skladové ucely. V
evidenci katastru nemovitosti je pfedmétny objekt evidovan se zplisobem vyuziti jina stavba.
Orientace hlavniho vstupu do budovy je od severu.

Nemovitost ma v puidorysu obdélnikovy tvar. Dle sdéleni zastupcti CD, a.s. se nepodaiilo
nalézt doklad o dob¢ vystavby objektu, ale z charakteru stavby znalec odhaduje staii staveb na 100
let, tedy s dobou vystavby kolem roku 1913.

Objekt se sklada z nekolika byvalych kancelafskych prostor a pievazné skladovych prostor.
Objekt neni pronajat. Objekt neni podsklepen a ma 1 NP a zastfeSeni.

Objekt je zalozen na obvodovych kamennych pasech, bez izolaci, obvodové zdivo cihelné,
zastropeni chybi v hale a v kanc.Casti dfevéné tramové, podbiti prkny, rdkos, omitka, podlahy
betonova mazanina, vnitini omitky Stukové, vnéj$i dtto Castecné opadané z divodu vzlinajici
vlhkosti, bez dodatecné izolace. Stiecha sedlova rovnomérna s vyssim sedlem, vsak s ohledem na
absenci stropnich konstrukci neumoznujici zbudovat podkrovni prostory, stieSni plast’ je tvoien



osinkocementovym Sablonami za hranici své zivotnosti, druhd Cast stfechy je sedlova s velmi
mirnym sklonem, klempitfské konstrukce pozink, okna primyslova ocelova nekompletni, dveini
otvory zazdéné, vrata zazdéna. Vse ostatni bez vybaveni a bez ptipojeni na site.

Objekt je v dezolatnim stavebné technickém stavu, ktery vyzaduje posouzeni statikem
popraskané klenby v nadprazi, popraskané zdivo a nasledn¢ bud’ demolice, popt rekonstrukcni
prace predevsim u konstrukei dlouhodobé i kratkodobé zivotnosti.

- vzlinani zemni vlhkosti
- popraskané zdivo, naruSena strukturni integrita stavby
- protéka stiecha atd.



8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Skladova budova

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky v k.a.Pecky

3. Ocenéni vécnych biremen nevaznoucich na ocennovanych nemovitostech
3.1. Vécné bifemeno - pravo vstupu na pozemek

4. Vécna bifemena vaznouci na nemovitosti
4.1. Vécné bfemeno - pravo vstupu na pozemek, ziizeni, opravy a udrzba trak.vedeni



I. OCENENI DLE OCENOVACIHO PREDPISU

B. Znalecky posudek

Popisy objektli, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékont
¢. 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 provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Skladova budova

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Hala § 3: J. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Uprava koeficientu prodejnosti Kp

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

dezolatni stav

Ptvodni hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 0,6550
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %

Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 0,4585

Vypocet jednotlivych ploch

Nézev Plocha [m?]
1.NP rampa s podezdivkou(1,30*1,00*8,50)+(10,95*36,90) = 41511
1.NP sklad (10,95*36,90) = 404,06
1.NP administrace (10,95*7,50) = 82,13
ZastieSeni sklad (10,95*36,90) = 404,06

ZastteSeni administrace  (10,95*7,50) 82,13




Zastavéné plochy a vysky podlazi

. Zastavéna.  Konstr. "

Nazev Ly Soucin
plocha vySka

1.NP rampa s podezdivkou 415,11 m2 1,00m 41511

1.NP sklad 404,06 m2 6,00 m 2424,36

1.NP administrace 82,13 m2 3,60m 295,67

Zastreseni sklad 404,06 m2 3,00m 1212,18

ZastieSeni administrace 82,13 m2 0,30 m 24,64

Soucet 1387,49 4 371,96

Primérna vyska podlazi: PVP=4371,96/1387,49=3,15m

Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP =1387,49/5=277,50 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestaveény prostor [m?]

1.NP rampa s ((1,30*1,00*8,50)+(10,95*36,90))*(1,00) = 415,11 m’

podezdivkou

1.NP sklad ((10,95*36,90))*(6,00) = 2 42433 m*

1.NP administrace ((10,95*7,50))*(3,60) = 295,65 m®

ZastreSeni sklad ((10,95*36,90))*(3,00/2) = 606,08 m®

ZastieSeni administrace ((10,95*7,50))*(0,30/2) = 12,32 m°

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

. Obestavény
Nazev Typ orostor
1.NP rampa s podezdivkou NP 415,11 m’
1.NP sklad NP 2424,33 m°
1.NP administrace NP 295,65 m*
ZastieSeni sklad 606,08 m°
ZastieSeni administrace 12,32 m?
Obestaveény prostor - celkem: 3753,49 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¢. zemnich praci kamenné S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 100
3. Stropy chybi C 80
3. Stropy drevéné P 20
4. Krov, stfecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech osinkocementové Sablony S 100
6. Klempiiské konstrukce chybi C 100
7. Uprava vnitinich povrchi chybi C 100



8. Uprava vnéj$ich povrchi chybi C 100

9. Vnitini obklady X 100

10. Schody chybi C 100

11. Dvefte chybi C 100

12. Vrata chybi C 100

13. Okna chybi C 100

14. Povrchy podlah cementovy potér S 100

15. Vytapéni X 100

16. Elektroinstalace chybi C 100

17. Bleskosvod chybi C 100

18. Vnitini vodovod X 100

19. Vnitini kanalizace X 100

20. Vnitini plynovod X 100

21. Ohfev teplé vody X 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienicka vybaveni X 100

24. Vytahy X 100

25. Ostatni chybi C 100

Vypocet koeficientu K,

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

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 12,20 100 1,00 12,20

2. Svislé konstrukce S 29,30 100 1,00 29,30

3. Stropy C 8,90 80 0,00 0,00

3. Stropy P 8,90 20 0,46 0,82

4. Krov, stiecha S 11,00 100 1,00 11,00

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempitské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnitinich povrchli C 6,10 100 0,00 0,00

8. Uprava vnéjsich povrchi C 3,30 100 0,00 0,00

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

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

11. Dvete C 2,20 100 0,00 0,00

12. Vrata C 2,30 100 0,00 0,00

13. Okna C 4,30 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace C 4,70 100 0,00 0,00

17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00

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

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

21. Ohftev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00

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

23. Vnitini hygienicka vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00

24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni C 6,20 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 61,02

Koeficient vybaveni K4: 0,6102




Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 3) [K&/m®]: = 1 599,-
Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 4): * 1,0750
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9438
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 1,1889
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6102
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,0950
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,4585
ZAkladni cena upravena [K&/m®] = 1 130,52
Pln4 cena: 3 753,49 m® * 1 130,52 K&/m® = 4243 395,51 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 100 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 100/ 100 = 100,000 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 15 €init 85 %

3606 886,18 K¢

Skladova budova - zji§téna cena 636 509,33 K¢

2. Ocenéni pozemkii

2.1. Pozemky v k.u.Pe¢ky

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

2.1. Ptistup po nezpevnéné komunikaci: -10 %
2.9.1. Ochranné pasmo: -5%
Uprava cen: -15%

Zdivodnéni pouziti €1 nepouziti pfirdzek a srazek:
Zakladni cena pozemku neodpovida vzhledem k vyhodnosti polohy pozemku na vzemi obce,
vwhodnosti a komercni vyuzitelnosti stavby na ném zrizenée.

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti) 0,4585
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,0950
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 60,79 1,00 2,0950 0,4585 -15,00 49,63

§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku



§ 28 odstavec 5 60,79 0,40 2,0950 0,4585 -15,00 19,85

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 990 489,00 49,63 24 269,07
nadvori
§ 28 odstavec 5 ostatni plocha 554/54 279,00 20,00 5580,-
Stavebni pozemky - celkem 29 849,07

PozemKky v k.u.Pecky - zjiSténa cena

29 849,07 K¢

3. Ocenéni vécnych biremen nevaznoucich na ocennovanych nemovitostech

3.1. Vécné bifemeno - pravo vstupu na pozemek

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

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

Ocenéni vécného biremene ¢ini = 10 000,- K¢

4. Vécna bremena vaznouci na nemovitosti

4.1. Vécné biemeno - pravo vstupu na pozemek, ziizeni, opravy a adrzba
trak.vedeni

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

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

Ocenéni vécného bremene ¢ini

10 000,- K¢&
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C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
| 1.1.1. Skladové budova \ 636 509,30 K& |

1. Ocenéni staveb celkem 636 509,30 K¢

2. Ocenéni pozemkii
| 2.1. Pozemky v k.i.Pecky \ 29 849,10 K& |

2. Ocenéni pozemkii celkem 29 849,10 K¢

3. Ocenéni vécnych biremen nevaznoucich na ocefiovanych nemovitostech
\ 3.1. Vécné biemeno - pravo vstupu na pozemek \ 10 000,- K¢

3. Ocenéni vécnych brfemen nevaznoucich na ocefnovanych 10 000,- Ké
nemovitostech celkem

Celkem 676 358,40 K¢

Vécna biremena

4. Vécna bremena vaznouci na nemovitosti
4.1. Vécné biemeno - pravo vstupu na pozemek, zfizeni, opravy a udrzbal 10 000,- K¢
trak.vedeni

Hodnota vécného bi‘emene ¢ini: 10 000,- K¢
Cena po odecteni vécného biremene ¢ini celkem: 666 358,40 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 666 358,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 666 360,- K¢

slovy: Sestsetsedesatiesttisictiistasedesat K&
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II. ZJISTENI CENY V CASE A MiSTE OBVYKLE

%

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je v § 2, odst. 1 popsan ,,Zplusob
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 zakona rozumi cena, ktera 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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomért 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.

Stanovend, resp. odhadnutd cena v Case a misté¢ obvykla je penéZnim vyjadifenim uznani
hodnoty zbozi (vnasem piipadé nemovitosti) subjektd vstupujicich na trh. Kriteriem uznani
hodnoty zbozi je ochota kupujiciho subjektu vynalozit urcitou ¢astku za predmétné zbozi, popf.
sluzbu v case a misté. V drtivé vétsin€ se jedna o odraz zprimérnovanych dosazenych cen za véci
srovnatelného druhu, stafi, vlastnosti v ¢ase, coZ je v tomto piipadé relativné mozné. Do pométeni
vstupuji rizné faktory se svymi vahami, které rozhodn€ nemusi byt identické u kupujicich subjekti.
Tyto faktory by objektivné mély odraZet proménlivost reality, kterd rozhodné neni statickym
prvkem, nybrZz vyznamné dynamickym (to, co se bude pro jeden subjekt zdat velmi vyhodné,
nemusi byt s ohledem na zdmér vyhodné pro subjekt druhy). Proto je vyuZivan institut intervalu
ceny. Je nutné mit na paméti, Ze zbozi, tedy 1 nemovitost, mohu prodat pouze za ekvivalent
vyjadieny napf. v penézich pouze ve vysi, za kterou je subjekt kupujici zaplatit. Jak jiz bylo shora
uvedeno, na odhad ceny v ¢ase a misté obvyklé ma vliv cela plejada faktort. Budou jimi rozhodné
umisténi, dopravni dostupnost, soucasné i budouci vyuziti, vyméra a tvar pozemku, dislokace
V misté, okolni prostfedi, ndvaznost na infrastrukturu, efektivnost eventuelniho dal$iho zpenézeni a
fada dalSich.

Takto stanoveny odhad ceny v €ase a misté obvyklé je poplatny zdroji vstupnich dat v ¢ase a
misté, zplisobu nalozeni stémito daty a v neposledni fad¢ interpretace vystupli vV poméfeni
srovnatelnych druht zbozi. S ohledem k vyse uvedenému si znalec neosobuje licenci naprosté
piesnosti stanoveni takové ceny a z toho divodu je cena obvykld stanovena pfiblizné v redlném
intervalu, do kterého by se mohly vejit zdméry kupujicich subjekta

Stanoveni obvyklé — trzni ceny objektt skladi, je velmi obtizné z divodi neexistence
alespon ramcové srovnatelnych nabizenych objektd (stavebné technicky stav objektu — pred
demoli¢ni stav, v ochranném pasmu drahy, bez vlastniho pfistupu k objektu apod.), v zajmové
oblasti (Pecky), diskutabilné v soucasném stavu, sou¢asném vyuziti, budoucim vyuziti a pod.
V nabidce jsou sklady — haly, v nesrovnateln¢ lepsim stavu, aktivné vyuzivané, mimo ochranné
pasmo drahy a s vysokou prodejni cenou ramcové odpovidajici nabizené kvalité skladd. S ohledem
na informac¢ni nouzi pfi nalézani obdobnych objektl jako je sklad v Peckach, musel znalec vyuzit
nabidky objekti jinych, mimo zajmovou oblast, vSak dispozicné¢ obdobnych jako je sklad
Vv Peckach.
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Stanoveni obvyklé ceny bylo proto provedeno z internetového zdroje — Sreality.cz. Pro
hodnoceni byly nalezeny celkem 3 nabidky stavebné obdobnych staveb s ptibliznymi kvalitativnimi
a kvantitativnimi znaky, v$ak pouze vzdy mimo ochranné pasmo drahy a s jinou vnitini dispozici.
Vsechny porovnavané nemovitosti jsou ulozeny v archivu znalce a nejsou ptilohou tohoto
znaleckého posudku.

Vyse obvyklé — trzni ceny, je provedeno porovnanim obdobnych nemovitosti v Case a jak jiz
shora uvedeno, ¢aste¢né i v $irSim okoli. Dale znalec zohlednil skute¢nost pozadované — inzerované
ceny za nemovitost — pozemek v navyseni o 15 % z celkové ceny. Toto navySeni prodejni ceny je
piipoéteno prodavajicim (popi. realitni kancelaii) k prodejni cené, jednak primérnou vysi provize
zprostiedkovatele prodeje cca 5 % (realitni kancelafe) a dale navySenim ceny zhruba o 10%
prodavajicim z divodu moznosti jednani o prodejni/kupni cené. Proto vySe uvedené navyseni
znalec z ceny odpocitava.

Urovent obvyklych (obecnych, trznich) cen je v podstaté odrazem zpramériiovanych
dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, stafi, vlastnosti a v Case. Specifikace ,,v mist&*
znamena v blizkém okoli, coz pro ucely tohoto posudku nebylo mozné realizovat
(viz text vyse). Specifikace ,,v ¢ase* znamena optimalni ¢asové rozpéti - 2 mésice od rozhodného
data uvetejnéni.

Priedpoklady a skute¢nosti provadéného vybéru ,.priblizné“ srovnatelnvch nemovitosti :

Uvaha znalce pro vyuziti ocefiované nemovitosti:

- stavba je v soucasné dob¢ bez siti

- V podprimérném stavebn¢ technickém stavu — staticky narusena stavba
- bez moznosti vlastniho ptistupu

- V ochranném pasmu drahy,

- nemoznost dalsi vystavby

- hluk, prach, otfesy

cena koeficient cenapo | podlahova | Prepocet

umisténi redukce na | redukci na plocha | redukované
celkem
pramen pramen m2 ceny / m2
Sklad Pecky 489
1 Obvjekt]my u zem.arealu Cerhynky u 290 000 0,85 246 500 200 1233
Pecek
Objekt jiny u silnice mezi KH a
2 Pardubicemi (cca 20 km od Pecek) 600 000 0.85 510000 207 177
3 I?;’g:gﬂ“y v Dobsicich (cca 18 kmod | 74 59 0,85 739500 192 3852
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K4
K1 K2 K3 podlazi K5 K6 K8 10i Coci
s poloha - stav _ o cena oceft
umisténi zastavéna P I plocha vybaveni | Givaha Index ) .
vzhledem nemovitosti | ,— v | objektu odvozend
plocha 2=1,05| pozemku nem znalce | odlisnosti | o4 srovnavaného
k centru (reko) _
3=1,10
Sklad Pecky 0,85 489 [ 1,20 0,80 1,00 | 768 | 0,90 0,80 0,80 0,47
Objekt jiny u
1 | zem.arealu 0,95 200 | 0,80 0,85 1,05 |[1750| 1,20 0,90 1,00 0,73 336 489
Cerhynky u Pecek
Objekt jiny u
o |SiinicemeziKHa |y 55 | 597 1100|095 1,00 |1157|100| 09 | 100 | 086 596 491
Pardubicemi (cca
20 km od Pecek)
Objekt jiny v
3 | Dobsicich (cca 18 1,10 192 | 0,80 0,95 1,00 | 647 | 0,80 0,95 1,00 0,64 1163907
km od Pecek)
celkem priamér 698 963
maximum | 1163907
minimum 336 489
smérodatna vybérova odchylka 423120
pravdépodobné spodni hranice 759 609
pravdépodobné horni hranice 740 787
S ohledem na zdroj informaci, srovnanim s ostatnimi nabizenymi nemovitostmi,
posouzenim znalce a stavem realitniho trhu, Ize uvazovat pravdépodobnou cenu trZzni 740 787
ETALONU srovnavanych nemovitosti kolem spodni hranice rozptylu.

V ptepoctu na IOi - Index odlisnosti skladu v Peckach ¢ini cena srovnanim s etalonem
¢astku
740 757,- K& * 0,47 =348 155,- K&/m2

D. Porovnani zjisténych cen

l. Administrativni cena 666 360,- K¢
II. Cenaetalonu 740 787,- K¢
I11.  Cenazjisténa piepoctem 348 155,- K¢
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E. Zavér

Znalec provedl odhad, mozné obvyklé ceny nemovitosti — skladu na nadrazi a dotCenych
pozemkd v Peckach a s pfihlédnutim k okolnostem vztahujicim se k predmétné nemovitosti
(ochranné pasmo drahy, neni vlastni pfistup, dezolatni stav, bez veskerého vybaveni, bez piipojek,
pozemek celkem 768 m2, bez ramp, prodej formou dobrovolné drazby) se piiklani k nazoru, ze
by cena v ¢ase a misté obvykld (cena trzni), s odvolanim na zdkon ¢. 151/1997 Sb., mohla u
pfedmétné nemovitosti po zaokrouhleni za¢inat u ¢astky

190 000,- K¢

Ve Veseli nad Luznici 26.6.2013

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad Luznici

F. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany pedsedou Krajského soudu v Ceskych
Bud¢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. €. 525/095/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladii uc¢tuji dokladem €. 095/2013.
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G. Seznam priloh

- snimky katastralnich map a ortofotomap
- vypis z LV ¢. 2056

- GPL ¢. 1046-52/2010 ze dne 18.10.2010
- fotodokumentace znalce
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