ZNALECKY POSUDEK
¢. 538/108/2013

o cen¢ nemovitosti - skladové budovy, vCetné soucasti, ptisluSenstvi a dot€éené¢ho pozemku, v k.u.
Dymokury, okres Nymburk

I. cenou dle ocenovaciho predpisu
II. cenou v ¢ase a misté obvyklou

Objednatel znaleckého posudku: CLANROY a.s.
nam.14. Fijna 642/17
15000 PRAHA 5
Ucel znaleckého posudKu: Ocenéni nemovitosti se provadi pro ucely prevodu

nemovitosti dobrovolnou drazbou

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakoni ¢. 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 6.6.2013 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad LuzZnici

Znalecky posudek obsahuje 20 stran textu vcetné titulniho listu a 6 stran pfiloh. Objednateli
se predava ve 4 vyhotovenich.

Ve Veseli nad Luznici 6.7.2013




A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je vytvofeni 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
néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjSich novel na
nemovitosti:

- skladovou budovu, vietné soucdsti, prisluSenstvi a dotceného pozemku,
v k.u. Dymokury, okres Nymburk

- a cenou obvyklou v ase a misté

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Sklad bez ¢.p./¢.e, vCetné soucasti, prislusenstvi a pozemku v k.u.
Dymokury

Adresa pfedmétu ocenéni: Dymokury
289 01 Dymokury

Kraj: Stiedocesky

Okres: Nymburk

Obec: Dymokury

Katastralni uzemi: Dymokury

Pocet obyvatel: 881

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 6.6.2013 za pfitomnosti zastupce vlastnika,
zastupce objednatele a znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Znalci byly ptedlozeny nésledujici podklady

- informace o0 nemovitostech z evidence CUZK




- snimky katastralnich map a ortofotomap
- vypis z LV ¢. 748

a dale bylo pouzito pro vytvoieni znaleckého posudku
- fotodokumentace znalce

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

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

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

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

Vlastnické udaje vztahujici se k prevadéné nemovitosti jsou ziejmé z vysSe uvedenych
informaci z vypisu z LV ¢. 748 pro k.. Dymokury, okres Nymburk, ktery je ptilohou tohoto
znaleckého posudku.

6. Dokumentace a skute¢nost

K objektu byla pfedana ¢astecna projektova dokumentace.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany objekt je skladova hala, kterd v minulosti slouzila pro drazni skladové tcely. V
evidenci katastru nemovitosti je pfedmétny objekt evidovan se zpisobem vyuziti jind stavba.
Orientace hlavniho vstupu do budovy je od severu a od jihu, ptimo od kolejisté.

Nemovitost ma v ptidorysu obdélnikovy tvar. Dle sdéleni zastupcti CD, a.s. se odhaduje staii
stavby na 84 let, tedy s dobou vystavby kolem roku 1929.

Objekt se skladd z nékolika skladovych prostor. Objekt neni pronajat. Objekt neni
podsklepen a méa 3NP a zastfeSeni.

Objekt je zalozen na obvodovych kamennych pasech, bez izolaci, obvodové zdivo cihelné,
zastropeni castecn¢ chybi v hale a ve skladové ¢asti dievéné tramové, vrchni zaklop, podlahy
betonova mazanina, vnitini omitky Stukové, vnéjs$i dtto Castecné opadané z divodu vzlinajici
vlhkosti, bez dodatecné izolace. Stfecha sedlova rovnomérna s nizkym sedlem, stiesni plast’ je
tvofen palenou krytinou a osinkocementovymi Sablonami, zcela za hranici své Zzivotnosti,
klempitské konstrukce pozink neuplné, okna primyslova ocelova nekompletni, dverni otvory bez
dvefti, vrata dfevénd. VSe ostatni bez vybaveni a pfipojeni na sit¢.



Objekt je v dezolatnim stavebné technickém stavu, ktery vyzaduje posouzeni statikem
(popraskané zdivo = rekonstrukéni prace predevSim u konstrukci dlouhodobé 1 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

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Pristavek
1.2.2. Rampa lehka, sitka do 1.5 m na jedné zdi

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



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
Budova § 3: S. 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 Ky: 0,7260
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %

Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 0,5082

Vypocet jednotlivych ploch

Nézev Plocha [m?]
1.NP sklad 35,00*8,50 = 297,50
2.NP sklad (15,00*8,50)+(11,00*8,50) = 221,00
3.NP sklad 15,00*8,50 = 127,50
ZastieSeni sklad (15,00*8,50) = 12750
ZastteSeni sklad 2 ((11,00*8,50)+(9,00*8,50)) = 170,00
ZastteSeni rampa 1 35,00*1,50 = 52,50

ZastteSeni rampa 2 26,00*1,00 26,00




Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna.  Konstr.

Nazev Ly Soucin
plocha vySka
1.NP sklad 297,50 m2 3,65m 1085,88
2.NP sklad 221,00 m2 3,00m 663,00
3.NP sklad 127,50 m2 3,00m 382,50
Zastreseni sklad 127,50 m2 500m 637,50
ZastieSeni sklad 2 170,00 m2 1,50 m 255,00
ZastteSeni rampa 1 52,50 m2 1,00 m 52,50
ZastieSeni rampa 2 26,00 m2 1,00 m 26,00
Soucet 1 022,00 3102,38
Primérna vyska podlazi: PVP =3102,38/1 022,00 =3,04 m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP =1 022,00/ 7 = 146,00 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m?]
1.NP sklad (35,00*8,50)*(3,65) = 1 085,88 m®
2.NP sklad ((15,00*8,50)+(11,00*8,50))*(3,00) = 663,00 m*
3.NP sklad (15,00*8,50)*(3,00) = 382,50 m*
Zastreseni sklad ((15,00*8,50))*(5,00/2) = 318,75 m*
Zastteseni sklad 2 (((21,00*8,50)+(9,00*8,50)))*(1,50/2) = 127,50 m®
Zastteseni rampa 1 (35,00*1,50)*(1,00/2) = 26,25 m®
Zastfeeni rampa 2 (26,00*%1,00)*(1,00/2) = 13,00 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
1.NP sklad NP 1085,88 m°
2.NP sklad NP 663,00 m®
3.NP sklad NP 382,50 m®
ZastieSeni sklad Z 318,75 m®
ZastieSeni sklad 2 yA 127,50 m®
Zastreseni rampa 1 Z 26,25 m°®
ZastteSeni rampa 2 Z 13,00 m®
Obestavény prostor - celkem: 2 616,88 m*
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni  Cast
standardu [%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci kamenné S 100

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100

3. Stropy drevéné P 100



4. Krov, stiecha dieveéné P 100

5. Krytiny stfech palena tasSka S 70

5. Krytiny stfech osinkocementové Sablony S 30

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100

7. Uprava vniténich povrchi jednovrstvé vapenné omitky S 100

8. Uprava vngjsich povrchi jednovrstvé vapenné omitky S 100

9. Vnitini obklady keramické X 100

10. Schody drevéné P 100

11. Dvere dievéné S 100

12. Vrata drevéna S 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. Ohtev teplé vody X 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienické vyb. X 100

24. Vytahy X 100

25. Ostatni chybi C 100

26. Instalaéni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K,

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

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 13,20 100 1,00 13,20

2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy P 13,80 100 0,46 6,35

4. Krov, stiecha P 7,00 100 0,46 3,22

5. Krytiny stfech S 2,90 70 1,00 2,03

5. Krytiny stfech S 2,90 30 1,00 0,87

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

7. Uprava vnitinich povrchli S 4,20 100 1,00 4.20

8. Uprava vnéjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90

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

10. Schody P 1,80 100 0,46 0,83

11. Dvete S 2,40 100 1,00 2,40

12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00

13. Okna C 3,40 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90

15. Vytépéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace C 5,80 100 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. Ohtev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00



22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 73,00
Koeficient vybaveni Ky: 0,7300
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 2) [K&/m®]: = 2231,
Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9652
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9908
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7300
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,0950
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,5082
Zakladni cena upravensa [K&/m®] = 1 323,52
Pln4 cena: 2 616,88 m® * 1 323,52 K&/m® = 3463 493,02 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 84 roki 5
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 6 roktl
Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 90 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 84 / 90 = 93,333 %
Maximalni opotiebeni miZe dle ptilohy €. 15 ¢init 85 % - 2943 969,07 K¢
Skladova budova - zjiSténa cena = 519 523,95 K¢
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Pristavek
Zatridéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 7: typ B
Svisld nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274



Uprava koeficientu prodejnosti K,

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

Zdivodnéni:

dezolatni stav

Pivodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,6320
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %
Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 0,4424

Vypocet jednotlivych ploch

Nézev Plocha [m?]
1.NP sklad (2,50%3,00)+(2,00%2,00) = 11,50
ZastieSeni (2,50*3,00)+(2,00%2,00) = 11,50

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev

plocha
1.NP sklad 11,50 m* 2,00 m
Zastieseni 11,50 m? 1,00m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Néazev Obestavény prostor [m?]
1.NP sklad ((2,50*3,00)+(2,00*2,00))*(2,00) = 23,00 m°
ZastteSeni ((2,50*3,00)+(2,00*2,00))*(1,00/2) = 5,75 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
1.NP sklad NP 23,00 m®
ZastieSeni z 575 m’
Obestavény prostor - celkem: 28,75 m°

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

A = ptfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni ~ Cast

standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm S 75
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm S 25
3. Stropy drevéné P 100
4. Krov dievéné P 100
5. Krytina osinkocementové Sablonypalend taska S 100
6. Klempitské prace pozinkovany plech S 100
7. Uprava povrchii jednovrstvé vapenné omitky S 100
8. Schodisteé X 100
9. Dvefte dievéné S 100



10. Okna chybi C 100

11. Podlahy cementovy potér S 100

12. Elektroinstalace chybi C 100

Vypocet koeficientu K4

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

1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 75 1,00 23,85

2. Obvodové stény S 31,80 25 1,00 7,95

3. Stropy P 19,80 100 0,46 9,11

4. Krov P 7,30 100 0,46 3,36

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchl S 6,10 100 1,00 6,10

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

9. Dvefte S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podili 78,47

Koeficient vybaveni Ky: 0,7847

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8): [K&/m?] = 1 250,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7847

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,0930

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,4424

Ziakladni cena upravena [Ké/mS] = 772,-

Pln4 cena: 28,75 m® * 772,- K¢/m® = 22 195,- K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 35 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 25 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 35/ 60 = 58,333 % - 12 947,01 K¢

Pristavek - zjiSténa cena = 9 247,99 K¢

r wrw

1.2.2. Rampa lehka, §ifka do 1.5 m na jedné zdi (vychodni i zapadni)

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 10:

Délka: 48,00 m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1241

33.1. Rampa lehka, Sitka do 1.5 m na jedné zdi



Uprava koeficientu prodejnosti Ko

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

Popraskané, roztrhané a demolované rampy

Pvodni hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 0,6320
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %

Upravend hodnota koeficientu prodejnosti K: 0,4424

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 11): 48,00 m * 3 250,- K¢/ m
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP):
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti):
Plna cena

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 84 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 84 rok

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 84 / 84 = 100,000 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 15 ¢init 85 %

Rampa lehka, Sifka do 1.5 m na jedné zdi - zjiSténa cena

* % o I

156 000,- K&
0,8500
2,1180
0,4424

124 246,62 K&

105 609,63 K¢

18 636,99K¢

2. Ocenéni pozemkii

2.1. Pozemky v k.u.Dymokury

Stavebni pozemek ocenény 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
hlediska t¢elu uziti staveb na nich ztizenych nebo k
jejich ztizeni urcenych:

Uprava cen:

r

Uprava ceny - piiloha €. 21 - dalsi polozky:

2.1. Ptistup po nezpevnéné komunikaci: -10 %

2.2. Neni moznost napojeni na veifejny vodovod: 5%

2.3. Neni moZnost napojeni na vefejnou kanalizaci: -1 %

2.6. Neptiznivé ucinky okoli (Skodlivé exhalace, hluk, otfesy, prach, -10 %

radon aj.):

2.9.1. Ochranné pasmo: -5%
Uprava cen: -37 %

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

Uprava cen celkem: 20% + -37% * (100 % + 20%)

-24,40 %




Zdtvodnéni pouziti ¢i nepouZiti piirdzek a srazek:
Zakladni cena pozemku odpovida vzhledem k nevyhodnosti polohy pozemku na tizemi obce,
vyhodnosti a komercni vyuzitelnosti stavby na ném zrizené, a nedosahuje vysi sjednanych cen
srovnatelnych pozemkaii.

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti) 0,5082
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,0950
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Zattidéni Zakl. cena  Koef. Ki Ky Uprava  Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 35,- 1,00 2,0950 0,5082 -24,40 28,17
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavénd plocha a 197 489,00 28,17 13 775,13
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 13 775,13

Pozemky v k.u.Dymokury - zjiSténa cena 13 775,13 K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

| 1.1.1. Skladové budova \ 519524,- K¢ |
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Pristavek 9 248,- K¢
1.2.2. Rampa lehka, Sitka do 1.5 m na jedné zdi 18 637,- K¢

1. Ocenéni staveb celkem 547 409,- K¢

2. Ocenéni pozemkii

| 2.1. Pozemky v k.i.Dymokury \ 13 775,10 K& |

2. Ocenéni pozemki celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

13 775,10 K¢

561 184,10 K¢

561 184,10 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: PétsetSedesatjednatisicjednostoosmdesat K¢

561 180,- K¢




II. ZJISTENI CENY V CASE A MiSTE OBVYKLE

%

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

1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota
piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Stanovend, resp. odhadnutd cena v Case a misté¢ obvykld je penéznim vyjadifenim uznani
hodnoty zbozi (vnasem piipadé nemovitosti) subjektd vstupujicich na trh. Kriteriem uznani
hodnoty zbozi je ochota kupujiciho subjektu vynalozit ur€itou ¢astku za pfedmétné zbozi, popf.
sluzbu v Case a misté. V drtivé vétsin€ se jedna o odraz zprimérinovanych 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 rozhodné nemusi byt identické u kupujicich subjekti.
Tyto faktory by objektivné mély odraZet proménlivost reality, kterd rozhodné neni statickym
prvkem, nybrz 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 faktorti. Budou jimi rozhodné
umisténi, dopravni dostupnost, soucasné i1 budouci vyuZziti, vyméra a tvar pozemku, dislokace
V misté, okolni prostfedi, ndvaznost na infrastrukturu, efektivnost eventuelniho dalsiho 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 v poméieni
srovnatelnych druhti 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 zaméry kupujicich subjektu.

Stanoveni obvyklé — trzni ceny je relativné mozné z diivodli ¢aste¢né existence alesponl
rdmcoveé srovnatelnych nabizenych objekti ale jiZz mimo zimovou oblast, diskutabiln¢ v
souCasném stavu, soucasném vyuziti, budoucim vyuziti a pod. V nabidce jsou objekty
mMimo ochranné pasmu drahy, Vv lep§im stavebné technickém stavu, se sitémi (i Caste¢n¢). Stanoveni
obvyklé ceny bylo proto provedeno z internetového zdroje — Sreality.cz pro sklady a zemédélské
objekty priblizn€ ve srovnatelné podlahové vymeéte.

Pro hodnoceni srovnani garazi bylo nalezeno celkem 5 nabidek relativné obdobnych staveb
S pfibliznymi kvalitativnimi a kvantitativnimi znaky, vSak mimo drahu. VSechny porovnavané



nemovitosti jsou ulozeny v archivu znalce a nejsou piilohou tohoto znaleckého posudku.

Vyse obvyklé — trzni ceny, je provedeno porovnanim obdobnych nemovitosti v Case a jak jiz
shora uvedeno, ¢astecné 1 v SirSim okoli. Déle znalec zohlednil skute¢nost pozadované — inzerované
ceny za nemovitost — pozemek v navyseni o 15 % z celkové ceny. Toto navySeni prodejni ceny je
piipo¢teno prodavajicim (popf. realitni kancelari) k prodejni cené, jednak primérmou vysi provize
zprostiedkovatele prodeje cca 5 % (realitni kancelafe) a déale navySenim ceny zhruba o 10%
prodavajicim z divodu moznosti jednani o prodejni/kupni cené. Proto vysSe uvedené navyseni
znalec z ceny odpocitava.

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

Priedpoklady a skute¢nosti provadéného vvbéru ,.priblizné* srovnatelnvch nemovitosti :

Uvaha znalce pro vyuziti ocefiované nemovitosti:

- stavba je v soucasné dob¢ bez siti

- V podprimérném stavebné technickém stavu
- V ochranném péasmu drahy,

- nemoznost dalsi vystavby

- hluk, prach, ottesy
- bez okolniho pozemku
cena koeficient cenapo | podlahova | Prepocet
umisténi redukce na | redukci na plocha | redukované
celkem
pramen pramen m2 ceny / m2
Sklad Dymokury 645
1 | Objekt skladu - cihelny v Dobienicich | 1990 000 0,85 1691 500 696 2430
2 | Obiekt skladu v Ostroméfi (cena k 1999000 | 085 | 1699150 | 586 2900
jednani)
3 | Objekt zem. stodoly v Trotin& 450 000 0,85 382500 658 581
4 | Objekt zem. stodoly v Mifeticich 750 000 0,85 637 500 657 970
5 Objekt zem. sklady a chlévy v Dasicich 790 000 0,85 671 500 550 1991
u Pardubic




K4
K1 K2 K3 podlazi K5 K6 K7 10i Coci
s poloha . stav _ - cena oceft
umisténi zastavéna Lo 1=1 plocha vybaveni | ivaha Index ) )
vzhledem nemovitosti | o~ | objektu odvozena
plocha 2=1,05| pozemku nem znalce | odli8nosti | o4 srovnavaného
k centru (reko) _
3=1,10
Sklad Dymokury 0,80 298 | 0,80 0,80 1,10 298 | 0,80 0,80 0,80 0,29
Objekt skladu -
1 | cihelny v 1,00 696 | 1,20 1,05 1,05 990 | 0,95 1,00 1,10 1,38 1223 477
Dobienicich
Objekt skladu v
2 | Ostroméfi (cena k 0,95 586 | 1,10 1,15 1,00 |3294 | 1,20 1,05 1,20 1,82 935117
jednani)
3 | Obiekt zem. 080 |[658|115| 080 1,00 3028|120 | 085 | 080 | 0,60 636 889
stodoly v Trotiné ! ' ! ’ ’ ! ! '
Objekt zem.
4 | stodoly v 0,85 657 | 1,15 0,85 1,00 |1988| 1,15 0,95 0,90 0,82 780 334
Mifeticich
Objekt zem.
g |Skladyachlévyv | 05 | 550 105 090 | 105 | 686 |085| 095 | 090 | 061 1095 522
Dasicich u
Pardubic
celkem primér 934 268
maximum 1223477
minimum 636 889
smérodatna vybérova odchylka 235 465
pravdépodobna spodni hranice 872 354
pravdépodobna horni hranice 988 012
S ohledem na zdroj informaci, srovnanim s ostatnimi nabizenymi nemovitostmi,
posouzenim znalce a stavem realitniho trhu, Ize uvazovat pravdépodobnou cenu trZzni 930 183
ETALONU srovnavanych nemovitosti kolem stfedu rozptylu.

V piepoctu na 101 - Index odliSnosti nemovitosti v Dymokurech ¢ini cena srovnanim
s etalonem c¢astku

930 183,- K& * 0,29 = 268 226,- K¢



D. Porovnani zjiSténych cen

l. Administrativni cena 561 180,- K¢
II. Cenaetalonu 930 183,- K¢
I11.  Cena zjisténa pfepocltem 268 226,- K¢
E. Zavér

Znalec provedl odhad, mozné obvyklé ceny nemovitosti — skladu v Dymokurech a
s ptihlédnutim k okolnostem vztahujicim se k pfedmétné nemovitosti (ochranné pasmo drahy, staly
hluk, prach, vibrace, odlehlost objektu, bezpeénostni riziko vykradeni, dezolatni stavebné technicky
stav, bez pripojek, prodej formou dobrovolné drazby) se piiklani k nazoru, ze by cena v Case a
misté obvykla (cena trzni), s odvolanim na zékon €. 151/1997 Sb., mohla u predmétné nemovitosti
po zaokrouhleni zac¢inat u ¢astky

190 000,- K¢

Ve Veseli nad Luznici 6.7.2013

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad LuzZnici

F. Znalecka dolozka

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

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 538/108/2013 znaleckého deniku.




Znale¢né a ndhradu nékladi uctuji dokladem €. 108/2013.



G. Seznam priloh




