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2. Znalecky ukol

Ukolem znalce je stanovit cenu obvyklou nemovitestijtopny lokomotiv - Milnik bezp/ce
na pozemku paré&. 8073/3 a vedlejSi stavby bé&p/ce na pozemku pakc.8073/4 etns
pozemk parcé. 8073/3, 8073/4, 8073/47, obec a katastralni uzdsinik, ul. Skladistni,
kraj Stedaesky, list vlastnictvE.8370.

Pri oceréni posuzovanych nemovitosti a prav a zavad s npujesymi budou zvazovany
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, takovyrkolnostmi je pedevSim misto, kde se
nemovitosti nachazi a zp#ttelnost posuzovanych nemovitosti. Ukolem znakeetpnovit
podklad pro stanoveni vychodiska préani nejnizSiho podani v draZtak, aby posuzované
nemovitosti byly v drazbredlre prodany, a ne cenu za kterou maji byt prodany.

3. Podklady pro zpracovani odhadu

Objednavka znaleckého posudki2013/N65903/344 ze dne 14.6.2013.
Vypisy z Katastralnihoiadu pro Sedaesky kraj, KP MInik ze dne 30.5.2013 pro
obec a katastralni uzemieéMik, kraj Stedatesky, LV ¢. 8370.

Geometricky plart. 6619-004/2012 ze dne 24.2.2012.

Kopie katastralni mapy ze dne 21.9.2012fitko 1:500.

Situani planek.

Leteckd mapa.

Protokol o prohlidce nemovitosti ze dne 29.5.2013.

Najemni smlouv&. 2967118411 ze dne 31.10.2011.

Technické udaje k draZlze dne 20.5.2013.

Udaje sdlené objednatelem.

Souwasna nabidka obdobnych nemovitosti v obci dle mddxigalitnich kanceta
Prohlidka a zawteni.

Fotodokumentace pizena znalcem.

VVVVVVVVVVYVY VY

4. |dentifika éni Udaje:

« |dentifikace drazebnika:

CLANROQOY a.s.
Sidlem: Vaclavské nam. 802/56, 110 00 Praha 1

« |dentifikace vlastnika nemovitosti:

Ceské drahy, a.s.,

nakezi Ludvika Svobody 1222/12,
Praha 1, Nové k6to, 110 15 Praha 015
Identifikator: 70994226
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5. Datum provedeni mistniho Sateni a jeho &astnici:

Mistni Seteni bylo provedeno dne 29.5.2013 zéqgmnosti znalce a zastupce objednatele
posudku — analytika majetkopravnich vaiggana MatyaSe Ambroze.

6. Datum k némuz se ocetini provadi:

Ocergéni nemovitosti je provedeno ke dni 29.5.2013.

7. Predmét ocenéni a drazby:

Predmétem ocemini je:
Vytopna lokomotiv - Milnik bez ¢ép/ée na pozemku parcaé. 8073/3 a vedlejSi stavba bez

¢p/¢e na pozemku parct. 8073/4 ¥etné pozemki parc.¢. 8073/3, 8073/4, 8073/47,
obec a katastralni uzemi Minik, ul. Skladistni, kraj Stiredatesky, list vlastnictvié¢.8370.

8. Préava na predmétu drazby vaznouci:

Na predn®tu drazby nebyla zji8ha Zadna zastavni prava. Pro nemovitost biidero ¥cné
bifemeno na pravo éze a jizdy pro budouciho vlastnika, které navamaj@pozemky dle GP
¢. 6619-004/2012. Nenitpdmétem ocerini.

9. Najemni smlouvy na grFedmétu drazby vaznouci:

» Objekt je v sotiasné dob pronajat ndjemni smlouva@u 2967118411.
» Smlouva uzakena s: CTT Logistic, s.r.o., sidlo: NaiRore 3412, 276 63 Mnik
» Dle najemni smlouvy je cena pronajmu 48 85%;vketre DPH.

10. Mistopis nhemovitosti:

Mélnik je okresni misto ve Stedateském kraji 30 km na sever od Prahy. Lezi na pravém
biehu Labe naproti Usti Vitavy; historické centrum reekladd na vyvySenénobtékané
potokem P3ovkou. ¥stem prochazeji silnice Zdiby - dihik - Ceska Lipa - Novy Bor -
Rumburk, Revnicov - Slany - Minik - Mlad4 Boleslav - din, Menik - Roudnice nad
Labem - Libochovice - Louny a &hik - MSeno - Doksy.

Mésto lezi na zelezeni trati 072 vedouci podél Labe z Lysé nad Labensith nad Labem.
V Mélniku z ni odbduje Zeleznini tra’ 076 do Mladé Boleslavi. Na Uzemista se nachazi
odbana Zeleznini stanice MInik, na trati 072 i Zelez&ni zastavka Mnik-Mlazice.

Ve mestt je veSkera otanska vybavenost - posta, Skola, zdravotnickiézeai, policie,
verejny vodovod, kanalizace, rozvod zemniho plynurcdvodna si.

11.Napojeni na inzenyrské sit:

Objekt je napojen na plynovou, elektrickou a vodiniopiipojku. Redmétem ocesni jsou
vodovodni a plynovaijpojka.
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12.Popis rizik a omezeni:

» Nemovitost se nachazi v ochranném pasmu drahy.
> Pristup k nemovitosti jeipscast pozemku park. 8073/22 dle GPCast této parcely
bude nabidnuta po dok&emi prodeje réstu, jedna se o zpesmou plochu.

13.Popis océovanych nemovitosti:

A, Vytopna lokomotiv - Milnik bez ép/ée na pozemku paras. 8073/3, obec a katastralni
uzemi Mélnik, ul. Skladistni, kraj Stredoiesky, list vlastnictvié.8370.

Zakladni informace:

Nazev pedmetu ocerni: Vytopna lokomotiv bezp/ce na par&. 8073/3
Adresa pedmetu ocerni: Mélnik
276 01 MeInik
Kraj: Stredatesky
Okres: Melnik
Obec: MeInik
Katastralni izemi: Mnik
Paet obyvatel: 19 532

Z&kladni cena podle §28 odst. 1 pism. i): 40@/mé

Poloha a popis:

Predmet ocergéni se nachazi v blizkosti Zelezni stanice MInik, tratovy Usek Likgchov,
ulice Skladistni — mistni ndzev Remiza. Jedné bgvaly objekt DKV — depo kolejovych
vozidel pro opravy. Hala bylatpodre uzivana k pedeltivani lokomotiv. Uvedené
nemovitosti jsou v salasné dob pronajaty jednomu najemci — logistické fdnCTT
Logistic, s.r.o0. a jsou uzivany ke garazovani a jsidad. Pistavba slouzi jako administrativni

a socialni zazemi najemce. Nemovitost ma komunikgtistup po zpewtné komunikaci a je
napojena na obecni infrastruktury vyjma kanalizace.

Jedna se o jednopatrovou stavbu se sedlovealsiu. Stavba je postavena z cihelného zdiva.
Sestava z hlavni opravarenské haly a komumnik@aropojené provoznitfstavby. Rdorysna
dispozice — viz planek vifloze.

Stai:
Sta&i neni gesre zjistitelné, dle dostupnych Udapt&i cca 85 rok. Opotebeni stanoveno
analytickou metodou.

Celkovy stavebni stawdpovida std a nepravidelné az zanedbané udrZbrohlidkou na
misg byly zjiS€ny tyto zavady:

StresSni krytina je popraskana, do objektu zatekasst krytina nesni.
Krovy jsou nahnilé.

Fasadni omitky jsou narusené.

Okna a dvie zahnivaji.

Zarizeni je zniene.

YVVYYVYYV
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» Podlaha ma trhliny.

B, VedlejSi stavba - Kilna na pozemku parcé. 8073/4, obec a katastralni uzemi Einik,
ul. Skladistni, kraj Stiredofesky, list vlastnictvié. 8370.

Poloha a popis:

Predmet oceréni se nachazi v blizkosti Zelezni stanice MInik, tratovy Usek Likgchov,
ulice Skladistni — mistni ndzev Remiza. Jedna wedtejSi stavbu —Knu, kterd v sotasné
dohke slouzi jako sklad na oleje, ff@d@li a drobny material. Svisla nosna konstrukcea'gscda
jednostrana obijena, stavba nema podkrovi — krov neuingg Zizeni podkrovi. Stavba je
nepodsklepena. Stavba neni napojena BaBécni infrastruktury.

Stai:
St&i neni gesre zjistitelné, dle dostupnych Udapt&i cca 85 rok. Opotebeni stanoveno
analytickou metodou.

Celkovy stavebni stav:
K datu ocemni je stavba ve velmi Spatném stavebechnickém stavu. Podle havarijniho
stavu pedukena k odstrami - likvidace. K datu ocemi nebyl vydan demaini vymgr.

Venkovni Upravy:

Objekt vytopny lokomotiv je napojen na plynovougldlickou a vodovodni ffpojku.
Predmetem oce#ni jsou vodovodni a plynovéipojka a zpevéna plocha. Na pozemcich se
nachazi kolej (délka cca 40 m), je majetkem SZRCaneni fedmétem prodeje.

PozemKky:

Mélnik nema cenovou mapu pozeimkStavebni pozemky jsou zastay stavbami budov
spole&n¢ s pislusenstvim. Pozemekilehly parcc. 8073/47 (ostatni plocha — jina plocha),
ktery byl oddlen geometrickym planend. 6619-004/2012 ze dne 24.2.2012 z pozemku
parc¢. 8073/22 tvei jednotny funkni celek. Jedna se o rovinné pozemkytimg blizkosti
Zeleznéni stanice Minik.

parcé. 8073/3 | zastasna plocha a nadwb vyméra nf 243
parc¢. 8073/4 | zastana plocha a nadvd vyméra nf 76
parc¢. 8073/47 | ostatni plocha — jina plocha
(Vznikl oddklenim z pozemku pare.8073/22 vyméra nf 1008
dle geometrického planu 6619-04/2012)
CELKEM vyméra m* 1327

14.0dhad ceny nemovitosti:

Metody zjiSténi hodnoty:

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni pravéadjak v zahrarni, tak v naSi praxi v zasad
ttemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivanyznych modifikacich.
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Stru'na charakteristikadchto metod:

» metoda nakladového ohodnoceniébnda)
Jedna se v podstab stanoveni ndklaidna poizeni v socasnych cenach a geni opotebeni
priméreného st a skuténého stavudasova cena, vystihujici realny, technicky staase
hodnoceni)

» metoda vynosova fimova)
Vyjaduje schopnost nemovitosti vyte& vynos (fijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti.

» metoda srovnavaci (trzni, statistickd)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prgpdaporovnatelnych nemovitosti.

Pro ocerni nemovitosti bude pouzito kombinace metod:
» Stanoveni ceny kombinaci vynosového a nakladovygisolau dle vyhlé. 450/2012

Sh. (sodasny cenovyifedpis ve smyslu zakonal51/97 Sh.).
» Srovnavaci metodou.

Obsah znaleckého posudku

1. Oceréni staveb
1la) Vytopna lokomotiv begp/ce na par&. 8073/3
1b) Kilna na par&. 8073/4
1c) Plochy z penettaiho makadamu tl. 2100 mm
1d) Ripojka plynu - pilf HUP
le) Ripojka vody

2. Oceréni pozemki
2a) Pozemky
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15. Stanoveni ceny kombinaci vynosového a nakladovéhpisobu dle vyhl.¢. 450/2012
Sb. (sokasny cenovy gedpis ve smyslu zakond&. 151/97 Sb.).

Ocereni je provedeno podle zakotal51/1997 Sb., o ottevani majetku ve zmi zakori ¢. 121/2000 Sb.¢.
237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sb.¢. 296/2007 Sb. &. 188/2011 Sh. a vyhlasky MER ¢&. 3/2008 Sb. ve zmi
vyhlaSek&. 456/2008 Sbh.¢. 460/2009 Sbh.¢. 364/2010 Sh.¢. 387/2011 Sb. &. 450/2012 Sb., kterou se
provadji nékterd ustanoveni zakowal51/1997 Sb.

1. Ocereni staveb
1a) Vytopna lokomotiv bezép/¢e na parcé. 8073/3

Néakladové ocerni staveb pro zjiS€ni ndklada a odpisi
Vytopna lokomotiv bez ép/ée na parcé. 8073/3

Zat¥idéni pro potreby ocerni:

Hala § 3 J. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce zdéna
Kéd klasifikace stavebnichsdCZ-CC: 1252

Uprava koeficientu prodejnosti Ko:

Uprava koeficientu prodejnostifpodle § 44 odst. 11.
Zdivodreni:
Vzhledem k zapornym strankdm nemovitosti snizgie R0%.

Zastawéné plochy a vySky podlazi:

. Zastawéna. Konstr. -
Nazev . Sowin
plocha vySka
1.NP 243,00 m2 4,97 m 1207,71
Soutet 243,00 1207,71
Pramérna vyska podlazi: PVP =1 207,71/243,00 = 4,97 m
Pramérna zastaéna plocha podlazi: PZP = 243,00/ 1 = 243,00°m

Obestawny prostor:
Vypocet jednotlivych vymér:

Nazev Obesta¥ny prostor [m7]

Obesta¥ny prostor celkem 1425,00 = 1 425,00 m

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaziz@steSeni)

Nazev Typ Obest. prostor

Obesta¥ny prostor celkem NP 1 425,00 rh

Obestagny prostor - celkem: 1 425,00 M

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardhé€vyskytuje se,

A = pifidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]

1. Zaklady ¥. zemnich praci bézné betonové, z prokldadaného betonu P 100

2. Svislé konstrukce zdkné tl. min 29 cm S 100
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3. Stropy nejsou C 100

4. Krov, stecha direveny vazany S 100

5. Krytiny stech pozinkovany plech S 100

6. Klempiské konstrukce Zlaby a svody z pozinkovaného plechu S 100

7. Uprava vnitnich povrchi vapenné jednovrstvé hladké S 100

8. Uprava visjSich povrcli vapenné dvouvrstvé hladké S 100

9. Vnitini obklady X 100

10. Schody chybi C 100

11. Dvee hladké piné dvie S 100

12. Vrata diewvéna truhldsky zpracovana S 100

13. Okna jednoduch S 100

14. Povrchy podlah hruby beton P 100

15. Vytagni standard X 100

16. Elektroinstalace svételna tifazova S 100

17. Bleskosvod ano - nefunkni C 100

18. Vnitrni vodovod ocelové trubky X 100

19. Vnittni kanalizace podstandard X 100

20. Vnittni plynovod X 100

21. Olev teplé vody standard X 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnittni hygienicka vybaveni umyvadla, WC splachovaci bez umyvatek X 100

24. ytahy X 100

25. Ostatni chybi C 100

Vypocdet koeficientu K;:

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

1. Zaklady ¥. zemnich praci P 12,20 100 0,46 5,61

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

3. Stropy C 8,90 100 0,00 0,00

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

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

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

7. Uprava vnitnich povrchi S 6,10 100 1,00 6,10

8. Uprava visjSich povrcli S 3,30 100 1,00 3,30

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

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

11. Dvee S 2,20 100 1,00 2,20

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

13. Okna S 4,30 100 1,00 4,30

14. Povrchy podlah P 4,80 100 0,46 2,21

15. Vytagni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace S 4,70 100 1,00 4,70

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

18. Vnittni 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. Olrev 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. /ytahy X 0,00 100 1,00 0,00

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

Soutet upravenych objemovych poilil 74,62

Koeficient vybaveni i 0,7462

Vypocéet opotitebeni analytickou metodou:
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(OP = objemovy podil ziflohy ¢. 15, K = koeficient pro Upravu obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti ndehi konstrukce, PP Frgpaiitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP [Cast[%]| K UP PP | St. | Ziv. | Opot. | Opot. z
[%0] [%] [%0] casti celku
1. Zaklady ¥. zemnich praci P| 12,29 100,00 0,49 5,61 7,524 85 100] 85,00 6,3920
2. Svislé konstrukce S| 29,30 100,00 1,00 29,30 39,271 85 90| 94,44 37,0866
4. Krov, stecha S| 11,00 100,00 1,00 11,00 14,74 85 90| 94,44 13,9205
5. Krytiny stech S| 2,90 100,09 1,00 2,99 3,89 85 90 94,44 3,6737
6. Klempiské konstrukce S| 0,70 100,09 1,00 0,70 0,94 85 90 94,44 0,8877
7. Uprava vnitnich povrci S| 6,10 100,00 1,000 6,10 8,17 85 90| 94,44 7,7157
3. Uprava visjSich povrcli S| 3,30 100,00 1,00 3,30 4,42 85 90| 94,44 4,1742
11. Dvee S| 2,20 100,00 1,00 2,20 299 85 90 94,44 2,7860
12. Vrata S| 2,30 100,09 1,00 2,30 3,08 85 90 94,44 22,9088
13. Okna S| 4,30 100,090 1,00 4,30 5,79 85 90| 94,44 5,4397
14. Povrchy podlah Pl 4,80 100,00 0,49 2,21 2,99 85 90| 94,44 2,7954
16. Elektroinstalace S| 4,70 100,00 1,00 4,70 6,30 85 90 94,44 15,9497
Opotebeni: 93,7300
Ocergni:
Zakladni cena (dleif. ¢. 3) [K&/m? = 1599,-
Koeficient konstrukce K(dle fil. ¢. 4) * 1,0750
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP) * 0,9472
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP) * 0,8634
Koeficient vybaveni stavby K(dle vypatu) * 0,7462
Polohovy koeficient K (piil. ¢. 14 - dle vyznamu obce) * 1,0500
Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle SKP) * 2,0950
Zakladni cena upravena [K/m?] = 2 307,49
PIna cena: 1 425,00 m* 2 307,49 k/m* = 3288173,25K

Vypocet opotitebeni analytickou metodou:

Opotebeni analytickou metodou: 93,7300 %
Uprava ceny za opitbeni

3 082 004,79 K

Vytopna lokomotiv bezép/¢e na parcé. 8073/3 - zjiSéna cena = 206 168,46 K
Rekapitulace nakladovych cen - stavby:

Vytopna lokomotiv bezp/¢e na par&. 8073/3 = 206 168,46 kK

206 168,46 K

Nakladové ceny - celkem: = 206 168,46K
Ocergéni vynosovym zpgisobem:
Zat¥idéni pro potreby ocerni:
Druh objektu: Budovy pro skladovani
Zakladni mira kapitalizace (dléip ¢. 16): 6,00 %
Uprava kapitalizace pro s viamlovym uzitim: 0,5%
Mira kapitalizace (dleifl. ¢. 16): 6,50 %
Vynosy z pronajimanych prostor:
Naze\ Plocha [m] Najemné [K/m'] Vynos [K¢]
\Vytopna lokomotiv bezp/ce 48 859,20

na parct. 8073/3
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I\Vynosy celkem | 48 859,20
Ocereni:
Celkové vynosy z pronajimanych prostor: = 48 859,20 K
Odpatet 5 % z ceny zastdného pozemku:

Cena stavebniho pozemku: 122 429,@1 K

Vymeéra stavebniho pozemku: 319,06 m

Skuteng zasta¥na plocha: 243,00 m

Cena skuténé zasta¥né plochy: 93 260,97 K
Odpatet 5 % z ceny zastdného pozemku: - 4 663,05 K
Odpatet naklad procentem ze zjiShého ngjemného:
48 859,20 * 40 % = 19 543,68
Odpatet naklad procentem z ndjemného: - 19 543,68 kK
Roeni ndjemné upravené dle § 23 odst. 4: = 24 652,47 K
Mira kapitalizace 6,50 % / 6,50 %
Cena stanovena vynosovym Aigsobem = 379 268,80 K

Ocengni kombinaci nakladového a vynosového fsobu ocdiovani:

Skupina:

rozvojové moznosti
CN
CcVv
R

Oceréni ndkladovym zfisobem
Oceréni vynosovym zfisobem
Rozdil

Vypocet dle gilohy 17 tab. 2, skupiny D):
CV *1,05

206 168,46
379 268,80
173 100,34

D) Bez zasadnich zi - stabilizovana oblast, nemovitost nema

398 232,24 kK

Cena stanovend kombinaci vynosového a nakladovéhpisobu
1b) Kilna na parc€. 8073/4

Zat¥idéni pro potieby oceréni:
Vedlejsi stavba § 7:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Krov:

Kéd klasifikace stavebnichtdCZ-CC:

typ F

direvend jednostranthobijena
nepodsklepena

nema podkrovi

neumodujici zZizeni podkrovi
1274

Zastawéné plochy a vySky podlazi:

398 232,24 k

Néazev plocha

Zastavéna.

vrchni stavba 76,00 M

Obestawny prostor:

Vypoéet jednotlivych vymér:

Nazev Obestagny prostor

[m’]

Obesta¥ny prostor celkem 244,00

244,00 M

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazizZsteSeni)

Nazev Typ

Obest. prostor

Obesta¥ny prostor celkem NP

244,00 m

Obesta¥ny prostor - celkem:

244,00 m
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Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardhé€vyskytuje se,
A = pifidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%0]

1. Zaklady zakladové pasy a patky C 100

2. Obvodové shy jednostrani obijent S 100

3. Stropy chybi C 100

4. Krov X 100

5. Krytina eternitové Sablony P 100

6. Klempiské prace Zlaby a svody z pozinkovaného plechu P 50

proreziklé

6. Klempiské prace chybi C 50

7. Uprava povrch impregnace chybi C 100

8. Schodist X 100

9. Dvee dievné P 100

10. Okna jednoduch S 100

11. Podlahy betonova hruba P 100

12. Elektroinstalace swtelna Cc 100

Vypocdet koeficientu K;:

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

standardu [%] obj. podil

1. Zaklady C 8,30 100 0,00 0,00

2. Obvodové shy S 31,90 100 1,00 31,90

3. Stropy C 21,20 100 0,00 0,00

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina P 11,10 100 0,46 5,11

6. Klempiské prace P 1,60 50 0,46 0,37

6. Klempiské prace C 1,60 50 0,00 0,00

7. Uprava povrch C 6,00 100 0,00 0,00

8. Schodist X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvde P 3,70 100 0,46 1,70

10. Okna S 1,40 100 1,00 1,40

11. Podlahy P 10,80 100 0,46 4,97

12. Elektroinstalace C 4,00 100 0,00 0,00

Souwet upravenych objemovych pailil 45,45

Koeficient vybaveni i 0,4545

Vypocdet opotitebeni analytickou metodou:

(OP = objemovy podil ziflohy ¢. 15, K = koeficient pro Upravu obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti ndehi konstrukce, PP Frgpaiitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP |[Cast[%]| K uP PP | St. | Ziv. | Opot. | Opot. z
[%] [%0] [%] casti celku

2. Obvodové shy S| 31,90 100,090 1,00 31,90 70,19 85 85 100,00 70,1900

5. Krytina P| 11,10 100,00 0,46 5,11 11,24 85 85 100,00 11,2400

6. Klempiské prace Pl 1,64 50,090 0,49 0,37 0,81 85 85 100,00 0,8100

9. Dvee P| 3,7 100,09 0,44 1,7Q 3,74 85 85 100,00 3,7400

10. Okna S| 1,40 100,00 1,00 1,40 3,08 85 85 100,00 3,0800

11. Podlahy P| 10,80 100,00 0,44 4,97 10,94 85 85 100,00 10,9400

Opotebeni: 100,000(

Ocereni:

Zakladni cena (dleif. ¢. 8): [K&/m?) = 970,-

Koeficient vybaveni stavby K(dle vypdtu): * 0,4545

Polohovy koeficient K (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0500
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Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle SKP): * 2,0930

Koeficient prodejnosti K(ptil. ¢. 39 - dle obce a&lu uZiti): * 0,3395

Zakladni cena upravena: [K&/m?] = 328,93

PIna cena: 244,00 m * 328,93 K/m’ = 80 258,92 K

Vypocet opotitebeni analytickou metodou:

Opotebeni analytickou metodou: 100,0000 %

Uprava ceny za opistbeni - 80 258,92 K

Kilna na parc¢. 8073/4 - zjiSén& cena = 0,- Ké
1c) Plochy z penetréniho makadamu tl. 100 mm

Popis:

Prevazié znicené s vytluky, odaije se 55 rh

Zatridéni pro potfeby oceréni:

Venkovni Gprava § 10: 8.4.3. Plochy z penettaiho makadamu tl. 100 mm

Vyméra: 55,00 n{

Kéd klasifikace stavebnichédCz-CC: 211

Ocergni:

Zakladni cena (dleifl. &. 11): 55,00 r* 220,- K& / nf = 12 100,- K

Polohovy koeficient K (pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0500

Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle SKP): * 2,2560

Koeficient prodejnosti K(ptil. ¢. 39 - dle obce a&lu uZiti): * 0,3395

PIn& cena: = 9 730,91 K

Vypocet opotitebeni linearni metodou:

Sté&i (S): 36 rok 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 4 roky

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 40irok

Opotebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 36 / 40 = 90,000 %

Maximalni opotebeni nize dle gilohy ¢. 15¢init 85 % - 8 271,27 K

Plochy z penetr&niho makadamu tl. 200 mm - zjiS&€na cena = 1 459,64K
1d) Pripojka plynu - pili¥ HUP

Zat¥idéni pro potreby ocerni:

Venkovni Gprava § 10: 4.3.2 Pilt z&kny z Samotovych nebo vapenopiskovych cihel

Vymeéra: 1,35 nf obesta¥ného prostoru

Kéd klasifikace stavebnichédCz-CC: 2221

Ocergni:

Zakladni cena (dleif. ¢. 11): 1,35 M* 4 100,- K& / n?® = 5535,- K

Polohovy koeficient K (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0500

Koeficient zngny cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle SKP): * 2,2950

Koeficient prodejnosti K(ptil. ¢. 39 - dle obce adlu uziti): * 0,3395

PIna cena: = 4 528,24 K

Vypoéet opottebeni linearni metodou:

St&i (S): 24 rok 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 6 ok
Predpokladané celkova zivotnost (PCZ): 30irok
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Opotebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 24 / 30 = 80,000 % -

3 622,59 K

Ptipojka plynu - pili ¥ HUP - zjiSténa cena =
le) Hipojka vody

Popis:
Délka domeasti 9 m.

Zatridéni pro potfeby oceréni:

Venkovni Gprava § 10: 1.1.1. Ripojka vody DN 25 mm
Délka: 9,00 m

Kéd klasifikace stavebnichédCz-CC: 2222

Ocenrgni:

Zakladni cena (dleifl. ¢. 11): 9,00 m * 340,- K/ m
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle SKP):
Koeficient prodejnosti K(ptil. ¢. 39 - dle obce a&lu uZiti):

* ok x|

905,65Ke

3 060,- K
1,0500
2,3130
0,3395

Plna cena:

Vypoéet opotrebeni linearni metodou:

Sté&i (S): 5 roki 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 35iok

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 40irok

Opotebeni: 100 % *S/PCZ =100 % *5/40 = 12,500 % -

2 523,05 K

315,38 K

Pripojka vody - zjiSténa cena =
2. Oceréni pozemki
2a) Pozemky

Popis:

2 207,67K

Stavebni pozemky patc.8073/3, par€. 8073/4 jsou zastamy stavbami budov spale¢ s pisluSenstvim.
Pozemek flehly parcé. 8073/47 (ostatni plocha - jin& plocha), ktery bydlen geometrickym planemn.
6619-004/2012 ze dne 24.2.2012 z pozemku pa8O73/22 tvi jednotny funkni celek. Jedna se o rovinné

pozemky v pimé blizkosti Zeleziini stanice Minik.
Ocergni:

Stavebni pozemky oce#né dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odené:

Uprava ceny - filoha¢. 21 - polozka:. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na Gzemi obce z skeditelu 42 %
uziti staveb na nichiizenych nebo k jejichizzeni utenych:

Uprava cen: 42 %

Uprava ceny - filoha¢. 21 - daldi polozky:

2.9.1. Ochranné pasmo: -5 %

Uprava cen: -5 %

pozn.: upravuje-li se cena dle polozkyl, pditaji se dalSi polozky z jiz takto upravené ceny.

Uprava cen celkem: | 42% + -5% * (100 % + 42%) 34,90 %
Koeficient prodejnosti K(piil. ¢. 39 - dle obce adlu uziti) 0,3395
Koeficient zngény cen staveb Kptil. &. 38 - dle hlavni stavby): 2,0950
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Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZzemk

Zatiideni Zakl. cena Koef. Ki Kp Uprava Upr. cena
[K&/m? [%] [K&/m?
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastaé plocha a nadvdi
§28 odst. 1a 2 | 400,- | 1,00 [2,0950 [0,3395 [ 34,90 | 383,79
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo gsbcha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 | 400,- | 0,40 [2,0950 [0,3395 | 34,90 | 153,52
Typ Naze\ Parcelniislo] Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K &/ [K¢]
§ 28 0dst. 1 a2 |zasta¥¢na plocha a nddwb| 8073/3 243,00 383,79 93 260,97
§ 28 0dst. 1 a2 |zasta¥¢na plocha a nadvb| 8073/4 76,00 383,79 29 168,04
8§ 28 odstavec 5 |ostatni plocha 8073/47 1 008,00 153,52 154 748,16
Stavebni pozemky - celkem 277 177,17
Pozemky - zjiS€na cena = 277 177,17 K
Rekapitulace
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni
1. Oceréni staveb
1a) Vytopna lokomotiv begp/ée na par&. 8073/3 398 232,20 k
1b) Kdlna na paré. 8073/4 80 258,90 K
1c) Plochy z penetéaiho makadamu tl. 100 mm 9 730,90 K
1d) Ripojka plynu - pilf HUP 4 528,20 K
le) Ripojka vody 2 523,10 K
1. Oceréni staveb celkem 495 273,30 K
2. Oceréni pozemki
2a) Pozemky 277 177,20 K
2. Oceréni pozemki celkem 277 177,20 K
Celkem 772 450,50 K
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 772 450,50 K
Rekapitulace vyslednych cen
1. Oceréni staveb
1a) Vytopna lokomotiv begp/ce na par&. 8073/3 398 232,20 K
1b) Kilna na paré. 8073/4 0,- K¢
1c) Plochy z penettaiho makadamu tl. 100 mm 1 459,60 K
1d) Ripojka plynu - pilf HUP 905,70 K
1le) Ripojka vody 2 207,70 K
1. Oceréni staveb celkem 402 805,20 Kk
2. Oceréni pozemki
2a) Pozemky 277 177,20 K
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2. Oceréni pozemki celkem 277 177,20 Kk
Celkem 679 982,40 K
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 679 982,40 K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 46: 679 980,- K

slovy: Sestsetsedmdesatditisicdestsetosmdesat &
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16. Metoda srovnavaci:

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eskiych prodej nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s viemstmi a pohyb cen jednotlivych tiypemovitosti, ze
uskuténené prodeje a vyhodnocované prodeje kiynbyt starSi nez 1 rok, to proto, Zze sepoklada, Zze za
delSi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnos

Toto srovnani provadim na zakladlastniho péizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tidajdenniho i
odborného tisku, vygek realitnich kancels, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s rdeditkanceldemi

a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seéeni je odhadovana prodejni cena, se zohtaéin sodasné situace na trhu a pro srovnatelné

nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typuhipla uvedené velikosti, vybaveni, resp. zji#mu techn. stavu, v dané
lokalit¢ a u srovnatelnych nemovitosti jeoptavka nizSi nez nabidka.Presto s pihlédnutim k umisni
nemovitosti, jejimu techn. stavu, vybaveni aisgbu vyuZziti jsem nazoru, Ze dowana nemovitost je
obchodovatelnd avhodn& k drazhg.

Pfi srovnani zobchodovanych objékterpadm z vlastni databaze, kde jsou Udaj&femé a z internetovych
stranek realitnich kancéld V_misg€ nebyla nalezena Zadna nemovitost vhodna pro snavide informaci
z vlastni datab4ze a realitnich kantiee ceny obdobnych nemovitosti dle vybaveni aestavtechnickému
stavu pohybuji v rozmezi od 600-800 tis.K

Na zaklad shora uvedenych podkladzjiStni a porovnani nelze objekti¥rstanovit srovnavaci hodnotu, ktera
by pIné odpovidala charakteru ag@vané nemovitosti.

Navrhuji hodnoty uvé&t na stedni hranici z @vodu nevyeSeného iistupu k nemovitosti - fistup

k nemovitosti je fes ¢ast pozemku pare. 8073/22 dle GPCast této parcely bude nabidnuta po ddleor
prodeje ndstu, jedna se o zpesmou plochu.
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17.Stanoveni ceny obvyklé:

Majetek a sluZzba se owodgi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyi zjmisob océovani. Obvyklou
cenou se pro dely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosai®i prodejich stejného, pafpad
obdobného majetku nebei poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyidiEmodnim styku v tuzemsku ke
dni ocerni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji ma cdiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimag*adnych okolnosti trhu, osobnich pé&ni prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasStnilikmp
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozdjin napfiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,isledky
prirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi padty se rozurgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné misob
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastnikahli se rozumi zvlastni hodnotédkadana majetku nebo
sluzk¥ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Cilem pgedlozené expertizy bylo vypracovat navrh trzni lugnnemovitosti (obvyklé ceny): Vytopny

lokomotiv - Milnik bez¢p/ée na pozemku pakc.8073/3 a vedlejSi stavby bég/ce na pozemku pakc.8073/4

véetns pozemk parcé. 8073/3, 8073/4, 8073/47, obec a katastralni Uzblinik, ul. SkladiStni, kraj

Stredatesky, list vlastnictvé.8370.

Za cenu obvyklou (trzni, obchodovatelnou, obecrmmaZzuji fi oceréni nemovitosti cenu zjiShou v takové

vySi, kterou by bylo mozno v den ocei dosahnout mezi dobrova@lprodavajicimi a kupujicimi nezavislymi

osobami, pdadném marketingu.

Hodnota nemovitosti je zpracovana k datu 29.5.2013.

Jeho platnost je omezena faktory, které mohou npstavedeném datu a mohou mit vliv na obvyklowcen

Jsou to zejména faktory:

> vngjsi, tj.ze niize dojit k vyrazné zemé pii stanoveni regulovaného najemného,

> vnittni, tj. Ze niize dojit k pravni zgné ploch moznych k vyuZiti, nebo napgke zn&né rozsahu ploch
moznych k vyuziti

Tato cena je vyja@nim pfiméru nekolika dohodnutych cen nemovitosti srovnatelnéhdndr kvality, sté nebo

i jinych jejich vlastnosti v witém mist a v ukité dok.

Obvykla (trzni) cena népdstavuje skut@ou cenu nemovitosti, je pouzeiilou predstavou (fikci) vytvitenou

na zaklad zkuSenosti zpracovatele s Urovni kupnich cen néostivv dané lokal a podminkach a podmych

vypocti.

V sowasné dolt markantni Gtlum a pokles cen na trhu s nemovitostinse projevil i v oblasti stavajicich

obdobnych hal.

Jelikoz je nedostatek podkladi o vhodnych nabidkach a prodejich obdobnych tyfp nemovitosti, nelze také

stanovit na zéklad srovnavani objektivni cenu obvyklou. S ohledem naharakter nemovitosti, technicky

stav konstrukci, poloze, sofasnému stavu vybaveni a s ohledem na zaporné straninemovitosti je

stanovena trzni hodnota na zakla¥ kombinované metody s nej¥tSim dirazem orientaéni cenu dle

platného ocdiovaciho predpisu a na vlastni zkuSenosti z oboru.

Kladné stranky nemovitosti:
» V okoli nebydli Zadni néjzpisobivi spoluobané.

Zaporné stranky nemovitosti:
» Nemovitost se nachazi v ochranném pasmu drahy.
» Pristup k nemovitosti jeigscast pozemku par&. 8073/22 dle GP.

18. Zavér:
Vyhodnoceni rizik
Vécna bfemena Nebyla zjiStna.
Zastavni prava Nebyla zjiStna.
Ostatni rizika spojena s nemovitosti Viz zaporné stranky nemovitosti.
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CELKOVA REKAPITULACE

Hodnota podle cenového fedpisu (stanoveni ceny kombinagi 679 080.- K¢
vynosového a nakladového apsobu dle vyhl.¢. 450/2012 Sb.). ’
Srovnavaci hodnota nestanovena

Na zéklad vSech provedenych vypii, posouzeni nemovitosti, porovnani s cenami
obvyklymi v daném migtacase stanovuiji vyslednou obvyklou cenu:

VYSLEDNA OBVYKLA CENA

Vytopna lokomotiv - Milnik bez ¢ép/ée na pozemku parcé. 8073/3 a vedlejSi stavba bez
¢p/¢e na pozemku parct. 8073/4 ¥etné pozemki parc.¢. 8073/3, 8073/4, 8073/47, obec|a
katastralni Gzemi Mélnik, ul. Skladistni, kraj Stiedotesky, list vlastnictvi¢.8370.

680 000,- K

Slovy: = Sestsetosmdesattisic kotaskych =

V Chomuto¥, dne 5.6.2013

Prohlasuji, Ze  provedeni ocefni jsem osobou nezavislou.

19.Znaleck& dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaagisedou Krajského soudu v Usti nad
Labem dne 20.4.197&,]. 1618/78 pro zakladni obor ekonomika, &V ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 5103-71/13 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladituji doklademé¢. 5103-71/13.
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20.Oswvédéeni:

VySe podepsany timto oxluje, Ze:

1) v sowasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosigh z podnikéani, které je
prednetem zpracovaného trzniho oceil vySe odminy nezavisi na dosazenych Zéach, nebo
odhadnutych hodnotach.

2) zpracované trzni océmi zohlediuje vSechny znamé skdteosti ke dni zpracovani, které by mohly
ovlivnit dosaZzené z&wy nebo odhadnuté hodnoty.

3) pi zpracovani trzniho oceéni byly brany v ivahu obecnéqupoklady a omezujici podminky pro
stanoveni trzniho océni, tak jak jsou uvedeny na zvlastnimdist

4) pii svécinnosti jsem neshledal Zadné skunesti, které by nasdcovaly, Ze pedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.

21.Predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni trznfiodnoty:

Tato odhadni zprava byla vypracovana v souladdnstd obecnymi pedpoklady a omezujicimi
podminkami:

1) Nebylo provedeno Zadné &ati a nebylaigvzata Zadna odp&anost za pravni popis nebo pravni
zaleZitosti, ¥etné pravniho podkladu vlastnického pravaedpoklada se, Ze vlastnické pravo k
majetku je spravné a tudiZ prodejné - zyié@elné, pokud by se nezjistiloéeo jiného. Déle se
predpoklada, Ze vlastnictvi je pravééimsté od vSech zadrZovacich prav, sluZzebnosti nébmdn
zadluZeni, pokud by se nezjistiléao jiného.

2) Informace z jinych zdréj na nichZ je zaloZena cela, netfsti této zpravy, jsouévohodné, ale
nebyly ve vSechifjpadech o¥tovany. Nebylo dano Zadné potvrzeni, pokud se tykanosti takove
informace.

3) Nebere se Zadn& odgdwnost za zrny v trznich podminkach a niggpoklada se, Ze byjaky
zavazek byl dvodem k pezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udafesto podminky, které
se vyskytnhou naslednpo tomto datu.

4) Fredpokladé se odpe&ené vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

5) Pokud se nezjistiéno jiného, pedpoklada se plny soulad se vSemi aplikovatelnyakiomy a
predpisy.

6) Tato zprava byla vypracovana zalem zjis¢ni hodnoty pro &el provedeni viejné drazby.

7) Predpoklada se, Ze mohou byt ziskany nebo obnoveeghw§y pozadované licence, édéeni o
drzbg, nebo jina legislativni nebo administrativni oprévi od kteréhokoliv mistniho, statniho nebo
vladniho tdadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakeypotiebu a pouZiti, na nichz je
zaloZen odhad hodnoty, obsaZeny v této zprav

8) Odhadnuté objektivni trzni hodnota je dana jpmartni strukturu a podminky platné v souladu s
datem této zpravy

9) Vysledna trzni hodnota stanovend v tomto &ceie platnd za fedpokladu, Ze objekt bude v
pripact prodeje uvoldin bez dalSich vydaju pratahi na vyprazdani a vyklizeni objektu v dohodnuté
[hate.

10) Vysledky této analyzy je mozné pouzit pouz€ddul uvedenému v této zprav
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