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Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky €. 3/2008Sb., kterou seprovadéji néktera
ustanovenizakona €. 151/1997Sb., o ocaiovani majetku, ve znéni vyhlasky €. 456/2008Sb.,
vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.¢. 364/2010 Sh €. 387/2011 Sba vyhlasky¢€. 450/2012 Sb..

Posudek obsahuje 14 stran a 7 stidlolp. Objednateli seipdava ve 4 yhotovenich.



A. Nalez

Znalecky ukol

Znalecky posudekg wpracmvan na aklad objednavly CLANROY a. s. ze dne: 20. 6. 2013.

Ukolem podepsanéhanalceje provéstocergni nemovitostiobwklou (= obecnou,trzni,
obchodovatelnou)cenou. Pro jeji stanovenineexstuje piedpis, k dispoZci je pouze odborna
literatura respektive znalecké standard

V zakoru ¢. 151/1997 Sh., o og@vani majetku (jenzse ovSem ahuje na vysloveivyjmenované
pripady, coZz vdaném fipack neni) je tz. obvyla cena definovana nédujicim zgsobem:

,Obvyklou cenouse pro Ucely tohoto zakonarozumicena, ktera by byla dos&ena pri prodejich
stejného,popiipadé obdobnéhomgetku nebo p/i poskytovanistejné nebo obdobnésluzby v obvklém
obchodnimstykuv tuzemsk ke dni ocereni. P/itom se zvazujivSechnyokolnost, které maji na cenu vliv,
avSakdo jeji vySese nepiomitaji vlivy mimaradnyd okolnostitrhu, osobnichponeri prodavajicihoneln
kupujiciho ani vliv zvlagni obliby. Mimoradnymi okolnostmitrhu se rozurji napiklad stav tisr¢
prodavajiciho nebo kupujio, diisledky pirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi pafry se rozurdji zejména
vztahy majekové, rodinné nebo jiné osobnivztahy mezi prodawjicim a kupyicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvla®i hodnota pikladana majetidt nebo sluzbvyplyvajci z osobniho vahu k nim.“

Obecny zakonik obé¢ansky (cisasky patentze dne 1.6.1811&. 946 sb. zak soud.,platny do roku
1950) k tonuto uvadl:

Meritko pro soudni odhad.

§ 304. Urena hodnotadci je jgi cena. Ma-li se & odhadnouti soudem, nmise odhadnouti ditou sumaoi
pergztou.

Cenaradna a mimegadna.
§ 305. Odhadné- se vec podle uzitku, ktery v urcité doké a na urc¢itém mist obvyklea obecd dava,

ustanovisejeji 7adnaa obecnacena hledi-li sevSakke zvlastim ponerim a kezvlastnioblibe, kterouma
ve \&ci pro ndhodné jé vlastnosti ten, komse jeji halnota méa nahraitl, je to jeji cena mimgadna.

Ktera cena jesnernici pi soudnich odhadech.
§ 306. Neni-li nic jiného wyireno nebo zakam ustaoveno, je i odhadu ¥ci sernici vzdycena obena.

V odhadnim ¥adu z roku 1933 (vladni naizeni ze dne 23.6.1933¢. 100 Sb. z. a n., kterym se
vydawji predpsy o odhadu neavitosti viizeni exekegnim (odhadnfad)) bylo uedeno:

§ 17. Pro vySeteni odhadi hodnotybud’ volen takovy zpisob, ktery zaru‘uje, Ze jim vySetena
odhadni hodnota se co nejvice priblizi cere, kterau za danych poneri by bylo moZznodosahnoutiza
vydraZovan&@emowiosti. Pravidelré odhadr hodnota sestanov bud’ zjisténim prodejnihodnoty (hodnoty
obchodni, trzni), a to u pozenki podle jednaek ploSné miry, u budov podle zasta¥né plochy (po pi.
jednotekobesta¥ného prostoru), nebo kapitalizovanimroéniho éistéhovytéZzku (vynosu),kteréholze pii
Fadném hospodadteni dociiti, nebo zjiSnim priaméru mezi hodnaou podle kapitalizovanéhoroéniho
distého vytézku (vynosu) ¢inzovniho a hodnotou pozenku, zvySenouo hodnotu stavty (88 18 az 21).
PouZziji-li zndci jiného zpisobu océovaciho, jsoypovinnito odivodniti.

Mezinarodni ocaiovaci standardy IVS definuji pojemtrzni hodnota jako odhadnutoucastku,za
kterou by aktivum mohlo byt vyne¥néno v den ocereni mezi dobrovdnym kupujicim a dobrovolnym
prodavajicimpri transakcizaloZzenéna adné konceci podnikaelské politiky a za predpokladu,Zze obé
stranyjednalyveédon¥, rozvazré a beznatlaku Zasadopritom je, Ze vSeby semelo odvijetod trhu; pokud
trh s majetkemdanéhadruhu neexistujepouziji sendhradni metodiky, je vSakebaupozornit, Ze seejednd
0 ocerni na zakadg trhu.Pro ocesni nenovitosti je vtomto nezinarodnim standardu uvedeno:
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V rozhodnuti Nevy33iho soudu Ceskérepubliky sp.zn. 2 Cdan 425/96ze dne 30.1.1998e mj.
uvedeno (paz.: pojem,odhadni cena“ se v tomto rozhodnuti vztahuje k ecepodle dive platné vyhlasky
¢. 393/1991 Sb.):

Zakladem pro stanoveni primerené nahrady prfi  vypodadani podiového spoluvlastnictiy
k nemovitostje jeji obecra cenaobvikla v danénmist v dok¥ rozhodovan Nenina miste vych&etz ta.
odhadniceny,zjisttné znakckymposudkenpodle cenovéh@redpiu V techto pripadechma cenazjiStena
podle cenovgh piredpisi jen urcity informativni, orientacni vyznama je smerodatna zejménapro daiové
Ucely. Jinak ovSenplati zdsadasmluvnivolnostia Uc¢astnicismouvyjiz nejsouvazanicenouzjiSttnou podie
cenovéhmiedpisu.Pritom pouzeobecra cenavyjadauje aktudni trzni hodnotunemovitosti Aby nahradca
byla primeérena,mus vyjad-ovat cem zavislou nejen na konstrukci avybaveniyelikosti asté&®i veci (stavby),
ale i zajmu o ni, tj. na pa@vce a nabidce danémmiste a case.

V z&konu ¢. 190/2004 Sb., o dluhdpech je nj. uvedno k oc&ovani hyptegnich zastavrah listi:
,=Hypotecni zastavni lity
§28

(2) Zastavenénemovitosti se oceiuji cenou obvyklou, podle zvl&tniho pravniho predpisi
upravujiciho ocgovani majetku,eszohledanim

a) trvalych a dlouhodabudrzitdnych Jastnosti nemovitoist

b) vynosu dosaZzitedo ¥eti osobou fi 7adném hospodani s nemvitosti,

) prav a zavad s nemitosti spojenylt a

d) mistnich podminekhu s nemovitostinvcetre jeho vlivi a pedpokladanét vyvoje.

(3) Zastavnihodnotazastavenylt nemaitosti, stanovengodle odstavce?, nesni prevy®vatjejich
cenu obvylou.

Na zakladé vySe uvedenehoje pro stanoveniobecné(= obvyklé, trzni) ceny pouzita
nasledujici metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢&. VI ,Ob ecnézasadyoceaiovani
majetku” a Znaleckym standardem €. VIl ,Oce iovani nemovitosti®):

1. Nejprve je provedeno oceréni podle oceaiovaciho piedpisu (zakon ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocd&ovani majetku, a prov#di vyhlaSkag. 3/2008 Sh.).

2. Ocergni €asovoucenou- zjisti senakladyna porizenistavebv sowasnécenovéirovni(snizené
0 primgiené opotrebenivzhledemke st&, stavua predpokladanébyvajici Zivotnosti) plus cena
pozemki. Vzhledemk tomu, Ze vyhlaSkag. 3/2008 Sb.pouzivakoeficieny zmeny cen staveb,
jez primgieng upravujizakladnicenovouiroven 1994naudrovai sowasnad, pouzje sezpravidla

cena zji&¥na podle této vyhladk bezkoeficientu prodejnosti

3. Ocergni vynosovou hodnotou, které je c¢ist ekonomickyn posouzenim,nezavisym na
nékladechna porizeni nemovitosti. Na zéklad ¢istého redng dos&itelného ndjemného
z nemovitostiv danémmisg a ¢ase, sezvazenimehovyvoje do budoucnost sevypodte sowset
vSech predpokladagch budoucich ptijmia z nemovitosti odurasenych (diskontovarch) na
sowasnou hodnotu. Vysledek reprezentujesastku, kterou by bylo tieba ulozit do pergzniho
Ustavu,aby budoucivynosy v jednotliwch letechbyly stejné,jako predpokliddanégisté piijmy
Z nemovitosti

4. Ocergni porovnavacim zptisobem - podle znanych realizovarych resp.inzerovanychprodeji
obdobnych nemovitosti se provede porovnani ikag# na ocgovanou nenovitost.

5. Zavéretny odborny odhad obvyklé ceny podle odbornéuvaly znalce,na zaklad zvazeni
vSech okolnosti a vySe vygtenych cen.
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Prohlidka a zaméreni nemov itosti
Prohlidka a zarreni nemovitos bylo proveden dne 24.6.2013.

Podklady pro v ypracovani posu dku

Vypis z katast ru nemo vitosti
Viz ptiloha.

Kopie katastralni mapy
Viz ptiloha.

Vlastnické a evide néni udaje

Kraj: Stredocesky
Okres: Kutna Hora
Obec: Rataje nad Sazavou

Katastralni tzemi:  Rataje nad Sazavou (739677)

List vlastnictvi &islo: 10153
Vlastnik:

Ceské draly, a.s.
nakiezi Ludvika Svobody 1222/12, Novédsto, 11015 Praha 1

Vlastni databa ze znalce

Vlastni databazeznalce, sestaven& udaji realitni inzerce a informaci o redizovanych
cenach nemovitosti. Databaze je sestavenaformou sesSitu v textovéem editoru Excel pomaci
progranu ABN. Udaje o jednotlivwych nemovitostechpouzitych ke srovnani,jsou uvedely dale
v posudku v fislusné kapitole.

Vypo €etni progra my

Programpro oceaiovani nemovitostiABN. Autor: Prof.Ing.Albert Brad&, DrSc., Brno, a
program Déa-NEM.

Najemni smlou va
Objekt v sotasné dob neni pronajat.

Celkovy po pis nemov itosti

Budovac.e.76na pozemkup.¢.St.349(jinéhovlastnikalLV ¢.418) a pozenek p.¢.810/5vSe
véetng prisluSenstviy katastralnimizemi Ratajenad Sdzaval, obec Raaje nad Sazavou,okres
Kutnd Hora. Nemovitostise nach&i v blizkosti Zeleznice,piistupnépo nezpeviné komunikaci,
pozemkujiného viastnila. Objekt neni pripojen na ZadnéinZenyrskésité mimo elektinu. Déle je
objektnapojennarozvad vody ze studry jiného vliagnika, dodavkavody je zaji¥’ovanana zaklad
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kupni smlouwy, dodavanavoda neni pitna. Kanalizaceje feSenavlasnim septikem.Z divodu
vodote&e Sdzavanelze tvale zajisit ani dodavkwzitkové vody. Dle Uzemniho @nu g pozmeka
stavba v ploSe chatové zastgwbochrannénpasmu 2leznice.

Zavady jednotlivch konstrukci a vybaveni: Budovaje vzhledemk udrzks stavbyve
zhorSeném stavu je nutna celkova rekonstrukce lsdiotdz&izeni.

Umisténi nemo vit osti v obci

Poloha k centru: na okraji obce
Vzdalenost k nadraZiD: 100m

Vzdalenost k autobusovému nadrazi (zastavce):1,3km

Dopravni podmink pramerné
Konfigurace terénu: svah

Prevladajici zastavba: budovy pro rekreaci
Inzeryrské si¢ v obci smoznosti napojeni: elektina

Prvni pisemné&minky o Ratajichnad Sazavouse datuji do roku 1156. Ty v3ak stvrzuiji, Zze
Ratajejiz existuji jako misto hrazenéa trhové. O presném letopaitu vzniku senedochovafl zaché
pisemnézprawy. Pravdpodobrg to bylo kolem roku 946. Poté proSy Rataje drzenim mnoha
Slechtickyh roda. 1531 - 1579 Ladislav, syn Vaclav a vnuk Jan z MaleSic - ti zavedlipravo a
zrizeni mestské, pravo trhové a hrdelni, mestsky znak, uskutenili vystavbu renesatniho kiidla
sowasnéhozamku.1656Vilém FrantiSekz Talmberkazahdil piestavbusoutasnéhozamku,kterou
dokortil jeho syn FrantiSek Maxmilian Leopod. 1772 - 1919 jsou Rataje v drZeni rodu
Lichtensteini. Ratajskyzamekkoupilav roce1933ratajskéobeca umistilatam obecnitrad, postu,
¢etnickou stanici a hlawnskolu.

Obsah po sudku

a) Rekre&ni objekt
b) Pozmky na LV ¢&islo 10153

Zjisténa cena dle platné vyhlagk
Cena utena porovnavacim Zgobem

Vécna bremena

Vécna bremena jako Ujma nemovitosti dle vypisu z evidencekatastralniholiadu nejsou
evidovana.



B. Posud ek

Popis objekt G, vym éra, hodn oceni a ocen éni

Ocereni nemovitosi je provedenopodle vyhlaky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 450/2012 Sho ocaiovani majetku(tatocena ¢ pro ukeni cery obwklé cenou oréntani) acery
ziskané porovnécim zmgsobem.

Popis y objekt G
a) Objekty

Rekreaéni budova

Budovac.e.76.na pozemkup.¢.st.St349 (jiného vlastnika) ,vyuzivanapro rekreeci. Budova
je samostat¢ stojici ptizemnistavba.Objekt je ¢asteiné podsklepex, bez provedaych izolaci
proti zemni vihkosti, svislé konstrukcejsou zdéné. Strecha je valbova, krov dievény, krytina
plechova, klemggké prky v plnémrozsahu, shody zde rejsou,oknadvoijita dievéna sokenicemi,
dvee dievéné. Vytapsni v objektu je lokalni kamny na tuha paliva. Ohiev vody je el.bojleem.
Podlaly jsou betonové s povrchovou Upravou v pokojich kobercen nebo PVC, v ostatnich
misinostechdlazbou.Vnitini vybavenijsou dvé koupelry se sprchoua WC. Objektbyl uzivan od
roku 1962.

Objekt je ve zhorSenémstavu dlouhodolé newuZzivan. Je nutna celkova rekonstrukce
socialnihozarizeni.Jsouzdeviditelné stopy navnitinich omitkdchpo zatékanipbjevujese plisan.
Dale jsou zde videlné praskliz na obvodoych sgnach.

Dispozini reSeni:

2*chodba, 6*loZnice, kugmg, spiZ spol€enska mitnost 2*koupelna s WC

b) Pozemlky

» Pozmekp.¢.810/50statniplocha— sportovisé a rekre&ni plochao vymeére 2414m2je pred
budovoucé.e.76

Pozmekje zapsama LV 10153, pro k.U. Ratag nad Sdavou, obecRataje nad Saavou,
okresKutné Hora, kraj Stredocesky. Na pozeméch se nactézi trvalé porosty-3xbiiza, lipa, smrk.
Pozmek se naclzav ochranném pasmu &zice.



Ocenéni nemovitosti dle vyhlasky

Popis objekt G, vym éra, hodn oceni a ocen éni

Ocereni  nemovitosti je proved@o podle vyhladky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 450/2012 Sh. o ogevani majetku.

Podklady pro stanoveni koeficientu Ky:

Okres: Kutn& Hora
Pocet obyvatel: do 1 000 obyvatel

a) Rekreaéni objekt—8 3

Zatridéni pro potireby acenéni

Budova: G;. budovyhotely

Svisla nosna lonstrukce: zdkna

Polohovy koeficient: 0,850

Kaod klasifikace CZ-CC: 121 Hotely a obdobné budgv

Kod standardni klasifikace produkce:46.21.19.1 budovy hotel a ub/toven
Koeficient zmény ceny stavby:2,061

Koeficient prodejnosti: 0,552 (Obchod)

Podlazi:
Nazev Vyska Zastwna plccha
1.PP 1,80 m 8,8x3,45 = 30,36 nf
1.NP 2,40 m 8,8x16,5 = 145,20 M4
Souget: 4,20 m 175,56 m
Pramérna wska podlazi (PVP): = 2,30 m
Pramérna zastasna ploca podlazi (PZP): = 87,78 nt
Obestawny prostor (OP):
1.PP 1,80 x 8,8x3,45 = 54,65 ni
1.NP 2,40 x 8,8x16,5 = 348,48 M
Strecha 0,8x 8,8x16,5—-3,5%8,8%0,8/3 = 107,95 ni
Obesta¥ny prostor — cédem = 511,08 i
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Z&klady veetng zemnich praci 6,30 % Standardni

2. Svislé konstrukce 15,00 % Standardni

3. Stropy 8,20 % Newyskytuje se

4. Krov, stecha 6,10 % Standardni

5. Krytiny stech 2,70 % Standardni

6. Klempiské konstrukce 0,60 % Standardni



7.

8.

9.
10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,
25.
26.

Nazev, popis

Uprava vnitnich powchi
Uprava vij$ich povrch
Vnitini obkladykeramidké
Schody

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podiah

Vytapsni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitini vodovod

Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod

Ohiev vody

Vybaveni kuckini

Vnitini hygienické wbaveni

Vytahy

Ostatni

Instabeni prefabrikoand jadra

Vypoéet koeficientu vybavenistavby Kg:

Zakladni koeficient I
Upravakoeficientu Kj:

3.
10.
15.
17.
20.
24.

Stropy

Schody
Vytapsni
Bleskosvod
Vnitini plynovod

Vytahy

—-0,54 x 1,852 x 8,20 %
—0,54 x 1,852 x 2,80 %
—-0,54 x 4,90 %

—-0,54 x 1,852 x 0,30 %
-0,54 x 1,852 x 0,30 %
—0,54 x 1,852 x 1,40 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K:

Oceneéni:

Zakladni jednotkova cen(ZC):

Koeficient konstrukce K

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / BP) :
Koeficient Ks = 0,30 + (2,10 / PP) :

Koeficient vibaveni stavp K,
Polohow koeficient Ks:

Koeficient zngny cen staeb Ki:

Koeficient prodejnosti i

Zakladni jednotkovéa cena pravena:

Obj. podil Hodnoceni
7,10 % Standardni
3,20 % Standardni
3,10 % Standardni
2,80 % Newyskytuje se
3,80 % Standardni
0,00 % Neuvazuje se
5,90 % Standardni
3,30 % Standardni
4,90 % Podstandardni
5,80 % Standardni
0,30 % Newyskytuje se
3,30 % Standardni
3,20 % Standardni
0,30 % Newyskytuje se
2,20 % Standardni
1,80 % Standardni
4,30 % Standardni
1,40 % Newyskytuje se
4,40 % Standardni
0,00 % Neuvazuje se

1,0000

— 0,0820
— 0,0280
— 0,0265
— 0,0030
— 0,0030
— 0,0140
= 0,8435

2 710,— Kg/m®

0,9390
0,9952
1,2130
0,8435
0,8500
2,0610
0,5520

I X X X X X X X

Z&kladni cena upravena: 511,08 ni x 2 505,69 K/m®

Vypocet opotirebeni linearni metodou:

Stari: 51 roka

Piredpokladané dalsi zivotnost:49 roki

Opotebeni: 100 x 51/ (b+ 49) = 51,000 %
Odpaset opotebeni: 1 280 608,05 &x 51,000 %

2 505,69 K/m®

= 1280 608,05 K

- 653 110,11 K



Cena objektu po odéteni opotrebeni: = 627 497,94 K
Rekreaéni objekt — zjiSténa cena: 627 497,94 K
b) Venkovni Upravy

b.1) Piipojky elektro kabel Al 4x16 mn? zaws. kabelem— 8§ 10

Zatridéni pro potieby aceréni

3.1.2. Hipojky elektro kabel Al 4x16 mm2 za¥s. kabelem:8,00 m
Polohovy koeficient: 0,850

Kéd klasifikace CZ-CC: 2224 Vedeni mistni elaktka a telekomunikeni
Koeficient zmény ceny stavby:2,234

Koeficient prodejnosti: 0,552 (Obchod)

Ocereéni
Zakladni cena: 8,00 m¥25,— K¢/m 1 000,— K¢
Korekce zakladni ceny:
Polohow koeficient Ks:
Koeficient zngny cen staeb K
Koeficient prodejnosti K

0,8500
2,2340
0,5520

In{x X X

Cena stavby: 1048,19 K

Vypocet opotirebeni linearni metodou:

Stari: 51 roks

Piredpokladana dalsi Zivotnost:O roki

100 x 51 /(51 + 0) = 100,000 %

Maximalni mozné opaétbeni podle flohy ¢. 14 je 85,000 %

Odpaset opotebeni: 1 048,19 Kx 85,000 % — 890,96 K&

Cena objektu po odéteni opotrebeni: = 157,23 K&

Pripojky elektro kabel Al 4x16 mm2 za¥s. kabelem —
zZjiSténé cena: 157,23 K&

b.2) Septiky do 15 m3 obestaéného prostoru — § 10

Zatridéni pro potireby aceréni

2.4.1. Septiky do 15 m3 obesta#ného prostoru: odhaden®,00 nt OP
Polohovy koeficient: 0,850

Kod klasifikace CZ-CC: 2223 Vedeni kanalizace mmstrubni
Koeficient zmény ceny stavby:2,314

Koeficient prodejnosti: 0,552 (Obchod)

Ocenreéni

Zakladni cena: 6,00 hOP x 3 500,— K¢/m® OP 21 000, K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohow koeficient Ks: X 0,8500
Koeficient zngny cen staeb K X 2,3140
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Koeficient prodejnosti kK X 0,5520
Cena stavhy: = 22 800,30 K

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 52 roki

Piredpokladana dalsi Zivotnost:28 roki

Opotebeni: 100 x 52 / B+ 28) = 65,000 %

Odpaet opotebeni: 22 800,30 Kx 65,000 % - 14 820,20 K
Cena objektu po odéteni opotrebeni: = 7 980,10 K

Septiky do 15 m3 obestaéného prostoru — zjiS€na
cena: 7 980,10 K

c) Pozemky na LV ¢islo 10153 — § 28

zéakladni cena za fistavebniho pozemku dle § 28 odstifi 35,— K.

Cena je utena podle pism. k): ZC =4 1,00, kde =35 + @ — 1 000) x 0,007414 (zaokrouhleno
na d& desetinna mista), kde a = 1 000 pro 523 obyweatéici.

§ 28 odst. 4 — Pozemkyearasta¥né — skladky, skadové plochy, sportovisé a rekreaéni plochy
apod.
Uré&eni koeficienti pro Gpravu zakladni ceny za M pozemku
Koeficient Upray dle 88 odst.4: X 0,500
Upravapodleptilohy ¢. 21, tabulkas. 2:

Neni moZnost napojeni naregy vodovod - 5%

Neni moznost napojeni naiggou kanalizaci 7%

Ochraané pasmo — 5%

Upravacelkem: - 17 % x 0,830
Koeficient zngny cen staeb K;: 2,061
Koeficient prodejnosti | (Obchod) X 0,552

Jednotkova cenfiK &/m?]
Nazev Parc.é. Vymgra [nf] zakladni upravena Cena [K]
ostatni plocha - 810/5 2414 35~ 20,0000 48 280,—
sportovis¢ a
rekreani plocha
*) cena byla upravena na 207K podle 8§ 28 odst. 9

X

Pozemky na LV¢islo 10153 — zjiSin& cena: 48 280,— K¢
d) Rekapitulace

Vysledné ceny
a) Rekre&ni objekt 627 497,94 K
b) Venkovni Gpray
1)P¥ipojky elektro kabel Al 4x16 m2 za¥s. kabelem 157,23 K
2)Septiky do 15 m3 obest@neého prostoru 7 980,10 K
c) PozmkynalV ¢islo 10153 48 280,— K¢
Vysledna cen&ini celkem: 683 915,27 K
Cena po zaokrouhler podle -- § 46: 683 920,— K¢
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Ocenéni poro vnavaci me todou

Ocergni nemovitostije proveden cenowWm porovnanim(komparaci).Porovnavacimetoda
oceréni vychaziz porosnani piedmétu ocergéni se stejrym nebo obdobrym piedmétem a cenou
sjednanowpti jeho prodeji. Srovnatelnouwcenoutedy rozumimeobecrg cenuvéci stanovenolwe-
novym porovnanims dodobnymi, k datu oceréni volng prodavanymivécmi, na zaklad rady
hledisek. B pouZiti zjednoduSené metpgiimélo porovnani:

Pro ocergéni danénemovitostije powita multikriterialni metoda ptimého porovnanipodle
Brad&e. Princip metod/ spasiva v tom, Ze z dabbazeznalceo realizovarych re. inzerovarych
prodejichpodobrych nenovitosti je pomoci piepacitacichindexi jednotlivych objekii odvozena
trzni cenaocaiovanéhoobjektu. Indexy odliSnosi u jednotlivych objekti respektujijejich rozdil
oproti oc&ovanému objektu.

V nasSemkonkrétnimpiipads je pouzitorealitniinzercenainternetu,kteramdjiz dnestadu
nastroji, pomocinichzlze velmi dobre sledovazmeény nabdkovychcenpo dobujejich prezentace.
Jednakna vétSing serverectje uvadsno datumuvedenido prodeje,novinky byvaji zvyraziovany,
¢asto je upozorovanona postupnéslew, jsou avizovary exkluzivity od totoZznych inzercive vice
kanceld&ich. Je nutno pogitat i s tim, Ze slevaje sjednanaaz pri vlastnim prodeji, takze koneny
vysledekv inzerci neni podchyen. ProtoZevsak tyto cenovézmgny jsou co do mistai ¢asu
promenlivé, meél by odhadce vyuZivat internetoych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkowymi a skutené dosahovaypmi cenamia pouZzije-li jako vzoreknabiznounemovitostpak
musi g adjustaci pipadry rozdil gimereng uplatnit, gicemz v Gvahu fichazi pouze sniZzenéeny
vzorku.

Pri vyb&ru vzorki pro paovnani je pdeba wmezit trznisegnentu trhu coz Yomelo zajistit
abynenovitosti byly podobné pedevsim v nasledujich chaakteristikach:

- ve velikosti silla a Wznamu pololy pro G¢astniky trhu (samota, @snice, spadové sidlotgdmesti,

mesto, centrum, region,ifhranti, vnitrozemi, nistské a¢gpmerace, apod.)

- typu nemovitostizejménave vazhke na U¢elovou vhodnostpouZiti jednotlivymi G¢astniky trhu

(bydleni, adminigrativa, sluzbyrekreace, yroba,speciélni zarteni apod.)

- velikosti ve vazhe napiimerenostpotieb co do rozsahuwyuziti G¢astnikytrhu (nagF. jednolytové,

vicebytové, kombinovarm s provoznimiprostory vhodné pro drobnézivnosti, pro vétSi spolenosti

apod.)

- stavuve vazke naoperativnimoznosti vyuziti Ggastniky trhu (okamzig ¢i podmirgng vyuzitelné,
volné, obsazené, s omegemvyuzitim, smoznosti d&iho rozvoje, variabilni apod.)

- kvality ve vabg na zisob provedeni, ybavenast, komfort a komplexost ve vztahu

k predstavam jednotlivych Ggastnikii trhu (ngpr. podiadné, bgzné kvality, exkluzivni, zcela
jedinasné)

- rozsahupusobnostina trhu ve vztahuk okruhu potencialnichpoptéawajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni)

- fadové kategoriaci hodnoy ve vztahuk rozpaitovym omezenimpoptvajicicha predstavam
nabizejicich (nagklad 1 mil. K&, do 3 mil. K&, do 10 mil K& atd).

Kladné stranky ocaiovanych nemovitosti:
- dobradostupnost nadraingsta Rataje nad Sazavou
- oblibend rekremi oblast

Zaporneé stranky ocaiovanych nemovitosti
- zhorSenytechnicky stav



-12 -

- niZSi poptavka nez nabidka

- ochanné pasmoeteznice

- nemoznost se napojit na arirské si¥¢ mimo elektinu, nelze se napojit na vodovod
- budovai.e.76 se nachéana pozemku jiného vlastnika

Z takto ziskanécery naslednymstatistick/m vyhodrocenimje zjiSténa cena pramérna,
v piipadt vhodnosti i cena mimalni.

Dle nazoru znale je tato nemovitostv zavislosti na vyse popsanych kriterii jen velmi tézce
prodejna.

Zjisténi ceny paovnanim nemovitosti jako celku - list 1
5 Velikost Potet Velikost
C. Lokalita (uzitkova odlazi pozemk Popsy
plochan?) | P (m)
Ocen. | Rataje nad . .
objekt| Sazaou 150 2 2414 viz.popis
1) 2 ®3) ®3) 3 5)
1 Séazava 400 1 4500 porovnavaci objekg.1
2 Ledeko 480 3 3860 porovnavaci objekt.2
3 Ledeko 1026 3 1824 porovnavaci objekt.3
4 Séazava 700 3 5 805 porovnavaci objekt.4
Zji Sténi cenyporovnanim nemovitosti jako celku - list 2
Cena Cena po
C. |pozadwana resp, Koef. re- | redukcina| K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | | Cena ocgovaného
. dukce na| pramen objektu odvozena
zaplacena
ceny
veli-
kost ” stav po- | . K1x
< pramen . polo- < pfi- a Gvahal <
Ke cen Ke ha | Y9 |jezd|vyba-| 26™ | znalce| Ke
y kove |1€Z0| YDAy K6
veni
plo-chy
@) ©6) Q) ® (9 | (10) (A1)} (12) | (13)| (14 [ (15) (16)
1 2 780 000 0,70 1946000| 1,10 | 2,67 |1,00| 1,50 |1,800| 2,00 | 15,86 122 700
2 2798 000 0,70 1958600| 1,00 | 3,20 |1,20| 2,00 |1,600| 2,00 |24,58 79 700
3 6 000 000 0,70 4200000]| 1,00 6,84 |1,20| 3,00 | 0,750 2,00 | 36,94 113 700
4 6 950 000 0,70 4865 000| 1,10 4,67 1,20| 2,00 |2,400{ 2,00 |59,18 82 200
Cdkem pramer K¢ 100 000
Minimum K¢e 79 700
Maximum K¢ 122 700
Smeérodatna vykirova odchylka S 21 842
PravdEpodobna spodni hranice zaokrouhleno pramer - s 78 200
Pravdépodobna horni hranice zaokrouhleno pramer + s 121 800
Odhad podle metodikyCeské spéitelny, a.s. K¢ 94 000
K1 Koeficient Gpravy na@ohu objektu
K2 Koeficient Gpravy na velikost objektu
K3 Koeficient Upravy na pristup resp. ptijezd k objektu
K4 Koeficient Gpravy na celkovy stav a vybavenjeku (lepsi -horsi)
K5 Koeficient Gpravy na velikost pozerink
K6 Koeficient Gpravy dle dborné Gvahynalce (leps- horsi)
Koeficient Gpravy nagamen zjis€ni ceny: skuténa kupn cena: K = 1,00, u inzercéimérens nizsi
10 Index odliSnosti I0=(K1 K2 K3 K4 K5 K6)
U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji viechny koeficienty rovny 1,00
Odhad podle ratodikyCS a.s.:  pramér minus 15% rozdilu maxina aminima (zaokrouhleno)
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C. Rekapitulace

Situaci na trhu s nemovitostm nejlépe vystihuje hodnota stanovenadmetdou porovnavacia
proto v pifpad odhaduobvyklé hodnoy oceaiovanych nemovitosti(jako celku) v tomto piipack
povazuje znalec za obvyklou cenu tuto cenu.

Zpiisob oceini Cena bezut;/faeirgﬁni vécnych
Cena podlevyhlaskyeg. 450 2012 Sb 683 920,00 K&
Cena zjiS¢na porownavacim zfisoben 100 000,00 K¢&
Obvykl& (obecna, trZni) cena podle odborného odhadu znalce 100 000,00 K¢

Obvykla (obecnd,trzni) cenaocaiovanych nemovitosti véetné vécnych biemen
podle odbornéhoodhadu znalce je 100 OOO,— K¢E.

V Brng dne 3.7.2013 Ing. Séka Kasparova

Seznam fFiloh

Fotodokumentace

Mapa umisini nemovitostiv obci

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni map

Srovnavaci objektpro porovnavaci metodu
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D. Znalecka d oloz ka

Znalecky posudekjsempodalajako znalecjmenovanyKrajskym soudemv Ostraw ze dne
1.7.2004,Spr. 2638/2004 v knize sliba pod p.¢. 3921 pro zakladniobor ekonomika(odwétvi cery
a odhag, se zvlastni spedalizaci pro odhady nemovitosti) a zakladniobor stavebnictvi(stavby
obytné, stavlg pramysloveé).

Zndecky posudelbyl zapsarpodpor. ¢.969-149/1Fnaleckéhaleniku.Znalené a ndhradu
nékladi uctuji podle gripojené likvidace.

V Brng dne 3.7.2013 Ing. Séka Kasparova
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.06.2013 13:15:02

Okres: CZ0205 Kutna Hora Obec: 534358 Rataje nad Sazavou
Kat.lGzemi: 739677 Rataje nad Sazavou List vlastnictvi: 10153

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

Ceské drahy, a.s., nab¥ezi Ludvika Svobody 1222/12, Nové 70994226
Mésto, 11015 Praha

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Stavby
Typ stavby
C4st obce, &. budovy Zptisob vyuzZiti Zptusob ochrany Na parcele
Rataje nad Sazavou, rod.rekr St. 349, Lv:418
c.e. 76
B1 Jind prdva - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Zakladatelska listina Ceskych drah a.s. (§7 zak. 77/2002 Sb.) =ze dne 10.07.2002.

Z-8060/2004-205

pPro: Ceské drahy, a.s., nab¥ezi Ludvika Svobody 1222/12, Nové RC/ICO: 70994226
Mésto, 11015 Praha

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Kutnd Hora, kéd: 205.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.06.2013 13:28:14
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem Rizeni PU: ...iiiiiiiiieann..

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Kutnd Hora, kdéd: 205.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.06.2013 13:15:02

Okres: CZ0205 Kutna Hora Obec: 534358 Rataje nad Sazavou
Kat.lGzemi: 739677 Rataje nad Sazavou List vlastnictvi: 10153

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

Ceské drahy, a.s., nab¥ezi Ludvika Svobody 1222/12, Nové 70994226
Mésto, 11015 Praha

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zpusob ochrany
810/5 2414 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
Bl Jind prdva - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Zakladatelska listina Ceskych drah a.s. (§7 zak. 77/2002 Sb.) =ze dne 10.07.2002.

Z-8060/2004-205

pPro: Ceské drahy, a.s., nab¥ezi Ludvika Svobody 1222/12, Nové RC/ICO: 70994226
Mésto, 11015 Praha

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Kutnd Hora, kéd: 205.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.06.2013 13:26:17
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem Rizeni PU: ...,

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Kutnd Hora, kdéd: 205.
strana 1



Katastr nemovitosti a katastralni mapa
Katastralni mapa se zobrazi pfi pFiblizeni mapy na Groven ulic. Kliknutim do katastraini mapy obdrZite informace z katastru nemovitosti .

Napovéda.
- == 34 Like 98

14.94630, 49.84551 Informace z KN

|| hledat || lokalizovat | 1:1582

|rataje nad sazavou
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