ZNALECKY POSUDE
¢. 539/109/2013

o cené nemovitosti - remizy s admin. ¢asti, véetné€ soucasti, pfisluSenstvi a pozemki,
to v§e v k.u. Policka, okres Svitavy.

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

Objednatel znaleckého posudku: CLANROY a.s.
nam.14. Fijna 642/17
15000 PRAHA 5
Ukel znaleckého posudku: Ugelem ocenéni je stanoveni ceny nemovitosti

pro pievod dobrovolnou draZzbou

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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 Sh., ¢. 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 Luznici

Znalecky posudek obsahuje 23 stran textu vcetné titulniho listu a 6 stran pfiloh.
Objednateli se pfedava ve 4 vyhotovenich.

Ve Veseli nad Luznici 28.6.2013




A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je vytvoieni znaleckého posudku :

- cenou dle ocenovaciho predpisu platného pro rok 2013, tedy dle 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 provadeji nckterd ustanoveni
zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni
pozd¢jsich novel na nemovitosti :

- remizy s admin. édsti, véetné soucasti, prisluSenstvi a pozemkit,
to v§e v k.u. Policka, okres Svitavy.

- cenou v ¢ase a misté obvyklou

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Remiza v k.u. Policka
Adresa pfedmétu ocenéni: Policka
572 01 Policka
Kraj: Pardubicky
Okres: Svitavy
Obec: Policka
Katastralni uzemi: Policka
Pocet obyvatel: 8971

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 94,0970 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): 94,10 K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.4.2013 za pfitomnosti objednatele
posudku, zastupce vlastnika a znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Znalci byly predloZeny nésledujici podklady:

- vypisu LV €. 4549 pro k.u. Policka




- snimek katastralni mapy

- snimek ortofotomapy

- GPL ¢. 2020-239/2012 ze dne 16.5.2012
- GPL ¢. 2020-240/2012 ze dne 16.5.2012

a
- fotodokumentace znalce

- mistni Setfeni
- ocenovaci predpisy, pomucky pro zamétrovani, digitalni fotoaparat

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, Nabt.L.Svobody
1222/12, 11015 PRAHA 1-Nové Mésto, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnické udaje jsou ziejmé z vySe uvedenych informaci o parcelach z vypisu
LV ¢. 4549 pro k.u. Policka, ktery je ptilohou tohoto znaleckého posudku.

6. Dokumentace a skute¢nost

Vlastnikem nemovitosti byla poskytnuta ¢aste¢na dokumentace k objektim.

7. Celkovy popis nemovitosti

Objekt byvalé remizy se nachdzi na severozdpadnim okraji mésta Policka. Lokace
objektu je v prostoru nadrazi. Objekt se nachdzi v ochranném pasmu drahy. Pfredmétem
prevodu jsou stavba, pozemky pod stavbami, pozemky ve funkénim celku, venkovni Upravy,
porosty. Ke stavbé neni ziizen samostatny pfistup a v soucasné dobé neni feSeno ani pravo
odpovidajici vécnému biemeni jizdy a chize resp. pfistupu k objektu, ptipojkam vody a
kanalizace. Toto vSe bude pfedmétem vécnych biemen po pievodu majetku na nového
nabyvatele.

Objekt remizy je stavbou zhotovenou v roce 1953 z cihelného zdiva. Dispozice stavby
je dvoulod’ova v linii s kancelatskym a socialnim zazemim. V soucasné dobé je objekt
nevyuzivan, jiz nefunk¢ni a z prevazné vétsiny vybydlen.

Objekt ma 1PP. a 2 podlazi nadzemni. Samotné prostory hal jsou jednoprostorové.
Objekt je zastfeSen pultovymi stfechami, nerovnomérnymi, mirné sklonitymi (zastfeSeni 1 - 4)
Zastropeni je realizovano. Stfecha je pokryta Castecné zivicnymi svafovanymi pasy. VSak
pievazné je stfecha zaklopena pozinkovanou krytinou. Do stfesniho plasté zatéka a je nutna



vétsi oprava stfeSniho plasté. Klempiiské konstrukce z pozink.plechu. Podlahy betonova
mazanina. Okna v ocelovych ramech, dfevéna zdvojend, vytapéni nefunkéni — kotel na tuha
paliva nefunk¢ni, ohfev TUV bojler, vrata dfevéna , dvefe ocelové prosklené, pfipojeni na
rozvod vody od vlastnika nemovitosti, odkanalizovani do kanaliza¢niho fadu. Instalace plynu
neni provedena. Osvétleni chybi, rozvod el. energie nefunkéni a chybi.

Stavba je ve velmi zanedbaném stavu, podmacené zéklady, zatékéani stfeSnim plastém,
praskliny, plisn€, zdemolované stavebné zafizovaci piedméty, okna rozbitd. Nutnost velmi
vyznamnych investic do rekonstrukce objektu.

Predmétem ocenéni jsou venkovni upravy minimalniho rozsahu, spodek a svrSek
kolejového télesa — Cast, kolejové vyhybky, porosty a vécna biemena.



8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Objekt remizy s admin. ¢asti
1.1.2. Spodek drahy kolejové
1.1.3. Svrsek drahy kolejové
1.1.4. Vyhybky kolejové

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Kanaliza¢ni ptipojka
1.2.2. Vodovodni ptipojka
1.2.3. Elektro ptipojka
1.2.4. Elektro skiin

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemky v k.u. Policka

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Porosty

4. Vécna bfemena vaznouci na nemovitosti
4.1. Vécné bfemeno prava ziizeni a provozovani optokabelu
4.2. Vé&cné biemeno prava vedeni kanalizace
4.3. Vécné bfemeno prava vedeni vodovodni



I. OCENENI DLE OCENOVACIHO PREDPISU

B. Znalecky posudek

Popisy objektti, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakont ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sh. 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
zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Objekt remizy s admin. ¢asti

Popis
Koeficient prodejnosti Kp byl snizen o 30 % z ditvodu velmi spatného, neudrzovaného
stavebné technického stavu

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 3: R. (oprava, udrzba)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Uprava Koeficientu prodejnosti K,

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

jkhgfrx

Plivodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,3410
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %

Upravena hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,2387




Vypocet jednotlivych ploch

Nézev Plocha [m?]
1.PP (28,20*1,50)+(7,80*7,70) = 102,36
1.NP (62,00*%22,80)+(13,60*6,20) = 149792
1.NP pristavek 13,00*3,50 = 45,50
zastteSeni pultem 1 30,00*13,60 = 408,00
zastfeSeni pultem 2 30,00%*9,20 = 276,00
zastteSeni pultem 3 38,00*13,60 = 516,80
zastfeSeni pultem 4 32,00%9,20 = 294,40
zastteSeni pultem 13,00*3,50 = 45,50
piistavek

Zastavéné plochy a vysky podlazi

. Zastavéna. Konstr. v

Nazev e Soucin
plocha vyska
1.PP 102,36 m2 240m 245,66
1.NP 1 497,92 m2 8,40 m 12 582,53
1.NP pristavek 45,50 m2 3,20m 145,60
zastieSeni pultem 1 408,00 m2 2,50m 1020,00
zastfeSeni pultem 2 276,00 m2 1,50 m 414,00
zastteSeni pultem 3 516,80 m2 1,50 m 775,20
zastieSeni pultem 4 294,40 m2 250m 736,00
zastteSeni pultem pfistavek 45,50 m2 0,50 m 22,75
Soucet 3186,48 15941,74
Primérna vyska podlazi: PVP =15941,74 /3 186,48 =5,00 m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP =3 186,48 / 8 = 398,31 m®
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m°]
1.PP ((28,20*1,50)+(7,80*7,70))*(2,40) = 245,66 m
1.NP ((62,00*22,80)+(13,60*6,20))*(8,40) = 12 582,53 m
1.NP pristavek (13,00*3,50)*(3,20) = 145,60 m
zastfeSeni pultem 1 (30,00*13,60)*(2,50/2) = 510,00 m
zastieSeni pultem 2 (30,00*%9,20)*(1,50/2) = 207,00 m
zastteSeni pultem 3 (38,00*%13,60)*(1,50/2) = 387,60 m
zastieSeni pultem 4 (32,00%9,20)*(2,50/2) = 368,00 m
zastteSeni pultem (13,00*3,50)*(0,50/2) = 11,38 m
ptistavek
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor y
1.PP PP 245,66 m
1.NP NP 12 582,53 m
1.NP pristavek NP 145,60 m
zastfeSeni pultem 1 Z 510,00 m



zastieSeni pultem 2
zastfeSeni pultem 3
zastieSeni pultem 4
zastfeSeni pultem pfistavek
Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

N NNN

207,00
387,60
368,00

m
m
m

14 457,77

3
3
3
3
3

m

Konstrukce Provedeni Hodnoceni ~ Cast
standardu [%0]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100
3. Stropy zelezobetonové monolitické S 60
3. Stropy drevéné P 40
4. Krov, stfecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech osinkocementové Sablony S 40
5. Krytiny stfech plechova pozinkovana S 60
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéj§ich povrchd vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody zelezobetonové monolitické s béznym S 100
povrchem
11. Dvete naplnové S 50
11. Dvefte prosklené S 50
12. Vrata dfevéna S 100
13. Okna dievéna zdvojend okna N 80
13. Okna luxfery S 20
14. Povrchy podlah cementovy potér S 100
15. Vytapéni usttedni N 100
16. Elektroinstalace chybi C 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové N 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocéet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%0] obj. podil
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 10,90 100 1,00 10,90
2. Svislé konstrukce S 25,80 100 1,00 25,80
3. Stropy S 12,00 60 1,00 7,20

8



3. Stropy P 12,00 40 0,46 2,21
4. Krov, stiecha S 6,30 100 1,00 6,30
5. Krytiny stfech S 2,30 40 1,00 0,92
5. Krytiny stfech S 2,30 60 1,00 1,38
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchii S 4,30 100 1,00 4,30
8. Uprava vngjsich povrchi S 3,00 100 1,00 3,00
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody S 2,20 100 1,00 2,20
11. Dvefe S 2,30 50 1,00 1,15
11. Dvete S 2,30 50 1,00 1,15
12. Vrata S 2,70 100 1,00 2,70
13. Okna N 3,30 80 1,54 4,07
13. Okna S 3,30 20 1,00 0,66
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni N 1,20 100 1,54 1,85
16. Elektroinstalace C 7,20 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 2,20 100 1,00 2,20
19. Vnitini kanalizace N 1,90 100 1,54 2,93
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohftev teplé vody S 0,50 100 1,00 0,50
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 2,00 100 1,00 2,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,80 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 87,52
Koeficient vybaveni Ky: 0,8752

Vypocet opotirebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 15, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z

[%]  [%] [%]  [%] Gasti  celku
1. Zaklady v&. zemnich praci S 10,90 100,00 1,00 10,90 12,45 60 150 40,00 4,9800
2. Svislé konstrukce S 25,80 100,00 1,00 25,80 29,48 60 80 75,00 22,1100
3. Stropy S 12,00 60,00 1,00 7,20 823 60 80 7500 6,1725
3. Stropy P 12,00 40,00 0,46 221 253 60 80 7500 1,8975
4. Krov, stfecha S 6,30 100,00 1,00 6,30 7,20 60 70 8571 6,1711
5. Krytiny stiech S 230 40,00 1,00 092 1,05 60 60 100,00 1,0500
5. Krytiny stiech S 230 6000100 1,38 158 25 60 41,67 0,6584
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 0,80 60 60 100,00 0,8000
7. Upravavnitfnichpovrchﬁ S 4,30 100,00 1,00 4,30 491 60 60 100,00 4,9100
8. Uprava vnéj$ich povrchi S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,43 60 60 100,00 3,4300
10. Schody S 2,20 100,00 1,00 2,20 251 60 80 7500 1,8825
11. Dvefe S 230 5000100 1,15 1,31 60 60 100,00 1,3100
11. Dvete S 230 5000100 1,15 1,31 60 60 100,00 1,3100
12. Vrata S 2,70 100,00 1,00 2,70 3,09 60 60 100,00 3,0900
13. Okna N 3,30 80,00 1,54 4,07 4,65 40 40 100,00 4,6500
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13. Okna S 330 20,00 1,00 0,66 0,75 60 100,00 0,7500

14. Povrchy podlah S 3,10 78,00 1,00 242 2,77 60 60 100,00 2,7700

14. Povrchy podlah S 310 22,00 1,00 0,68 0,78 60 60 100,00 0,7800

15. Vytapéni N 1,20 100,00 1,54 185 211 60 60 100,00 2,1100

17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,34 60 60 100,00 0,3400

18. Vnitini vodovod S 2,20 100,00 1,00 2,20 2,51 60 60 100,00 2,5100

19. Vnitini kanalizace N 1,90 100,00 1,54 293 3,35 60 60 100,00 3,3500

21. Ohftev teplé vody S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,57 25 25 100,00 0,5700

23. Vnitini hygienické vyb. S 2,00 100,00 1,00 2,00 2,29 60 60 100,00 2,2900

Opotiebeni: 79,8920

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 2) [K&m®]: = 2 460,-

Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4): * 0,9390

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9366

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7200

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8752

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1410

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,2387

Zakladni cena upravena [K&/m?] = 696,73

Plna cena: 14 457,77 m® * 696,73 K&/m® = 10 073 162,09 K¢

Vypocet opotirebeni analytickou metodou

Opotiebeni analytickou metodou: 79,8920 %

Uprava ceny za opotiebeni - 8 047 650,66 K&

Objekt remizy s admin. ¢asti - zjiSténa cena = 2 025 511,43 K¢
1.1.2. Spodek drahy kolejové

Zatiidéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: §4

Typ stavby: 8. Drahy kolejové

Objekt Spodek drah kolejovych

Konstrukéni charakteristika (prazce nebo jiné prazce betonové

podpéry):

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 212

MnozZstvi: 890,00 m trasy
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Uprava koeficientu prodejnosti K,

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

Predmeéty oceneni jsou v neudrzovaném stavu
Plvodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,3580
Uprava koeficientu prodejnosti o: 30,00 %

Upravena hodnota koeficientu prodejnosti K: 0,4654

Ocenéni

Zakladni cena dle ptilohy €. 5: 890,00 m * 8 250,- KE/m = 7 342 500,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1400

Koeficient prodejnosti K;, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,4654

PIna cena = 7 312 809,60 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 60 roku )

Ptredpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 0 rokt

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 60 / 60 = 100,000 %

Maximalni opotiebeni mize dle piilohy €. 15 ¢init 85 % - 6215 888,16 K&

Spodek drahy kolejové - zjisténa cena = 1096 921,44 K¢
1.1.3. Svrsek drahy kolejové

Zatridéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specidlni pozemni stavby: § 4

Typ stavby: 8. Drahy kolejové

Objekt Svrsek drah kolejovych ostatnich, vlecky

nezadlazdéné

Konstrukéni charakteristika (prazce nebo jiné praZce betonové

podpery):

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 212

Mnozstvi: 890,00 m trasy

Uprava koeficientu prodejnosti Ky

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

Predmeéty oceneni jsou v neudrzovaném stavu
Ptvodni hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 0,3580
Uprava koeficientu prodejnosti o: 30,00 %

Upravena hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,4654
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Ocenéni

Zakladni cena dle pfilohy ¢. 5: 890,00 m * 6 643,- KE/m = 5912 270,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1400
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,4654
PIna cena = 5 888 364,60 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 60 rokt 5
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roki
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 60 / 60 = 100,000 %
Maximalni opotiebeni mize dle piilohy €. 15 Cinit 85 % - 5005 109,91 K¢
SvrSek drahy kolejové - zjiSténa cena = 883 254,69 K¢

1.1.4. Vyhybky kolejové
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Inzenyrské a specidlni pozemni stavby: §4
Typ stavby: 9. Vyhybky
Objekt Vyhybky
Konstrukéni charakteristika: na Zelezni¢nich vleckach
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 212
Mnozstvi: 3,00 ks
I'Jprava koeficientu prodejnosti K,
Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.
Zdivodnéni:

Predmeéty oceneni jsou v neudrzovaném stavu

Pivodni hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 0,3580
Uprava koeficientu prodejnosti o: 30,00 %
Upravena hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,4654
Ocenéni
Zakladni cena dle pfilohy €. 5: 3,00 ks * 310 000,- K¢/ks = 930 000,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1400
Koeficient prodejnosti K;, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,4654
PIna cena = 926 239,08 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 60 roku 5
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roku
Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 60 rokt
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Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60 / 60 = 100,000 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 15 €init 85 %

787 303,22 K¢

Vyhybky kolejové - zjisténa cena = 138 935,86 K¢
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Kanaliza¢ni pripojka
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 10: 2.1.2. Ptipojka kanalizace DN 200 mm
Délka: 131,00 m
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 11): 131,00 m * 1 450,- K¢/ m = 189 950,- K¢
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,3140
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,3580
PIna cena = 157 356,86 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stari (S): 60 rokt
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 roku
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 80 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60 / 80 = 75,000 % - 118 017,65 K¢
Kanaliza¢ni pripojka - zjiSténa cena = 39 339,22K¢
1.2.2. Vodovodni pripojka
Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 10: 1.1.2. Piipojka vody DN 40 mm
Stavba tvoii piislusenstvi stavby: Objekt remizy s admin. ¢asti
Délka: 60,00 m
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 11): 60,00 m * 360,- K¢/ m = 21 600,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,3130
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,3580
PIna cena = 17 885,97 K¢
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 50 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 50 = 100,000 %

Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 15 €init 85 % - 15 203,07 K¢

Vodovodni pripojka - zjiSténa cena = 2 682,90K¢

1.2.3. Elektro pripojka

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 10: 3.1.7. Ptipojky elektro kabel Al 50 mm2 zemni
kabel

Délka: 72,00 m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 11): 72,00 m * 215,- K¢/ m = 15 480,- K¢

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,2340

Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,3580

Plna cena = 12 380,47 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 60 rokt 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roka

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60 / 60 = 100,000 %

Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 15 €init 85 % - 10 523,40 K¢

Elektro pripojka - zjiSténa cena = 1 857,07K¢

1.2.4. Elektro skrin

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 10: 3.4.4. PRIS skiin vysky cca 1150 mm nad terénem
rozmért 1440 x 300 mm

Vymeéra: 0,50 m® obestavéného prostoru

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. & 11): 0,50 m®* 12 700,- K& / m® = 6 350,- K&

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,2340

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,3580
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PIna cena 5078,55 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 40 roku )

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rok
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 50 = 80,000 %

4 062,84 K¢

1015,71K¢

Elektro sk¥in - zjiSténa cena

2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemky v k.u. Poli¢ka

Stavebni pozemky ocenéné 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 45 %
hlediska t¢elu uziti staveb na nich ztizenych nebo k
jejich ztizeni uréenych:

Uprava cen: 45 %
Uprava ceny - piiloha &. 21 - dalsi polozky:

2.1. Ptistup po nezpevnéné komunikaci: -8 %

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

radon aj.):

2.9.1. Ochranné pasmo: -5%

2.11. MoZnost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: -13 %

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

Uprava cen celkem: 45% + -13% * (100 % + 45%) 26,15 %

Zdlvodnéni pouZiti ¢i nepouZiti pfirdzek a srazek:
Zakladni cena pozemku odpovida vzhledem k nevyhodnosti polohy pozemku na uzemi obce,
nevyhodnosti a komercni vyuzitelnosti stavby na ném zrizené, a nedosahuje vysi sjednanych
cen srovnatelnych pozemku.

Koeficient prodejnosti K, (pril. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti) 0,2387
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1410
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
Zatfidéni Z4kl. cena  Koef. K; Kp Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 94,10 1,00 2,1410 0,2387 26,15 60,67
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 94,10 0,40 2,1410 0,2387 26,15 24,27
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Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavénd plocha a 1500 1 397,00 60,67 84 755,99
nddvori
§ 28 odstavec 5 ostatni plocha 6277/9 14 233,00 24,27 345 434,91
Stavebni pozemky - celkem 430 190,90
Pozemky v k.u. Policka - zjisténa cena = 430 190,90 K¢

3. Ocenéni trvalych porostu

3.1. Porosty

Okrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zpisobem: § 42

Celkova cena pozemku: K¢ 345 435,00
Celkova vyméra pozemku m? 14 233
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 250

Cena pokryvné plochy porostti K¢ 6 067,50
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 515,74
Porosty - zjiSténa cena 515,74 K¢

4. Vécna bremena vaznouci na nemovitosti

4.1. Vécné biremeno prava zrizeni a provozovani optokabelu

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

Druh vécného bfemene: Ocenéni pausalni Castkou
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 18 odstavce 5 zdkona ¢.
151/1997 Sb. na jednotnou castku::

Ocenéni vécného biremene ¢ini

10 000,- K¢

10 000,- K¢
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4.2. Vécné biremeno prava vedeni kanalizace

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

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

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

4.3. Vécné biremeno prava vedeni vodovodni

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

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

Ocenéni vécného brremene ¢ini = 10 000,- K¢
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C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Objekt remizy s admin. ¢asti

2025 511,40 K&

1.1.2. Spodek drahy kolejové

1 096 921,40 K¢

1.1.3. Svrsek drahy kolejové

883 254,70 K¢

1.1.4. Vyhybky kolejové

138 935,90 K¢

1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Kanaliza¢ni ptipojka 39 339,20 K¢
1.2.2. Vodovodni ptipojka 2 682,90 K¢
1.2.3. Elektro ptipojka 1 857,10 K¢
1.2.4. Elektro skiin 1 015,70 K¢

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemkii

4 189 518,30 K¢

| 2.1. Pozemky v k.0i. Policka

430 190,90 K&

2. Ocenéni pozemki celkem

3. Ocenéni trvalych porosti

430 190,90 K¢

| 3.1. Porosty 515,70 K&
3. Ocenéni trvalych porosti celkem 515,70 K¢
Celkem 4 620 224,90 K¢
Vécna bifemena
4. Vécna bifemena vaznouci na nemovitosti
4.1. Vécné bemeno prava zfizeni a provozovani optokabelu 10 000,- K¢
4.2. Vécné biemeno prava vedeni kanalizace 10 000,- K¢
4.3. Vécné biemeno prava vedeni vodovodni 10 000,- K¢
Hodnota vécného bifemene Cini: 30 000,- K¢
Cena po odecteni vécného biremene ¢ini celkem: 4 590 224,90 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 4590 224,90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: CtyFimilionypétsetdevadesattisicdvéstédvacet K&

4 590 220,- K¢
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II. ZJISTENI CENY V CASE A MiSTE OBVYKLE

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

1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného popiipadé 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 naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Stanovend, resp. odhadnutd cena v Case a mist¢ obvykld je penéznim vyjadienim
uznani hodnoty zbozi (v naSem piipad¢ nemovitosti) subjektl vstupujicich na trh. Kriteriem
uznani hodnoty zbozi je ochota kupujiciho subjektu vynalozit uréitou ¢astku za predmétné
zbozi, popf. sluzbu v Case a misté. V drtivé vét§in€ se jednd o odraz zprimériovanych
dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, stafi, vlastnosti v ¢ase, coz je v tomto ptipadé
relativné mozné. Do poméfeni vstupuji rtizné faktory se svymi vahami, které rozhodné
nemusi byt identické u kupujicich subjektii. 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,
7e zboZzi, tedy 1 nemovitost, mohu prodat pouze za ekvivalent vyjadfeny napf. v penézich
pouze ve vysi, za kterou je subjekt kupujici zaplatit. Jak jiz bylo shora uvedeno, na odhad
ceny Vv case a misté obvyklé ma vliv cela plejada faktord. Budou jimi rozhodné umisténi,
dopravni dostupnost, sou¢asné i budouci vyuziti, vymeéra a tvar pozemku, dislokace v misté,
okolni prostfedi, ndvaznost na infrastrukturu, efektivnost eventuelniho dal§iho zpenézeni a
fada dalsich.

Takto stanoveny odhad ceny v Case a misté¢ obvyklé je poplatny zdroji vstupnich dat
V Case a misté, zplisobu nalozeni s témito daty a v neposledni fad¢ interpretace vystupt V
poméfeni srovnatelnych druhti zbozi. S ohledem Kk vyse uvedenému si znalec neosobuje
licenci naprosté presnosti stanoveni takové ceny a z toho divodu je cena obvykla stanovena
ptiblizné v redlném intervalu, do kterého by se mohly vejit zdméry kupujicich subjekti.

Stanoveni obvyklé — trzni ceny remizy ptfimo, je nemozné z divodd neexistence
srovnatelnych nabizenych objektd | mimo zajmovou oblast.

Znalec pristoupil ke srovnani vyuzitim vyrobnich a skladovych prostor v oblastech
vice vzdalenych od Gzemi Policky. Nenasel objekty ve stavebné technickém stavu jako je
remiza v Policce — vSechny srovnavané objekty byly funk¢ni, v provozu, velmi dobie
udrzované a v nékterych ptipadech spliiyjici evropské norny.

19



V nabidce nebyla nalezena zadna nemovitost v ochranném pasmu drahy, s kolejistém
az do prostoru stavby.

Pro hodnoceni srovnani byly nalezeny celkem 4 nabidky vzdalené obdobnych staveb
ale jiz ne s kvalitativnimi a kvantitativnimi znaky jako je remiza. VSechny porovnavané
nemovitosti jsou ulozeny v archivu znalce a nejsou piilohou tohoto znaleckého posudku.

Vyse obvyklé — trzni ceny, je provedeno porovnanim obdobnych nemovitosti v ¢ase a
jak jiz shora uvedeno, V Sirokém o0koli. 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 (popf. realitni kancelafi) k prodejni cené, jednak
prumérnou vysi provize zprostiedkovatele prodeje cca 5 % (realitni kancelate) a dale
navysSenim ceny zhruba o 10% prodavajicim z diivodu moznosti jednani o prodejni/kupni
ceng. Proto vySe uvedené navySeni znalec z ceny odpocitava.

Uroveii obvyklych (obecnych, trznich) cen je v podstaté odrazem zprimériiovanych
dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, stafi, vlastnosti a v ¢ase. Specifikace ,,v miste*
znamena v blizkém okoli, cozZ pro tucely tohoto posudku nebylo mozné realizovat
(viz text vySe). Specifikace ,,v Case znamena optimalni Casové rozpéti - 2 mésice od
rozhodného data uvefejnéni.

Predpoklady a skuteé¢nosti provadéného vvbéru ..priblizné* srovnatelnych nemovitosti :

Uvaha znalce pro vyuZiti ocefiované nemovitosti:

- stavba je v soucasné dob¢ bez siti

- V dezolatnim stavebné technickém stavu
- bez moznosti vlastniho pfistupu

- V ochranném pasmu drahy,

- nemoznost dal§i vystavby

- hluk, prach, ottesy

cena koeficient cena po zastavéna | Piepocet

umisténi redukce na | redukci na plocha | redukované
celkem
pramen pramen m2 ceny / m2
Remiza Policka 1397
1 | Areal Hronov, Kudrnacova 4 500 000 0,85 3825000 2 300 1663

o |Halaaadmin MTreboviNa | 3509000 | 0g5 | 2975000 | 1136 2619
Strani - pfedmésti

3 hala - vyroba Jaromér, Jakubské 3950 000 0,85 3357 500 692 4 852

predmésti(byv.voj areal)

hala+admin, Honbice u

I 1580 000 0,85 1343000 1519 884
Chrudimi
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K4

K1 K3 | podlaz K5 K6 K8 IO Coci.
s poloha K2 stav _ | K7 , cena ocefl
umisténi i s S| 121, plocha vybaveni | .. Gvaha Index objektu
vzhledem | uzitna plocha | nemovitosti | ,,— pfistup o .
2=1,05 pozemku nem znalce | odli$nosti | odvozenaod
k centru (reko) _ srovnavaného
3=1,10
Remiza Poli¢ka 0,90 | 1980 | 1,00 0,80 1,05 |14233| 1,10 | 0,80 0,80 | 080 0,43
Aredl Hronov, 1,10 |2300] 1,15 1,20 1,00 | 6958 | 0,90 | 1,20 120 | 1,20 236 | 1620218
Kudrnacova
Hala a admin M Tfebova | 4 15 | 1500 | 080 | 1,10 110 | 4209 |085| 110 | 120 | 105 | 137 | 2173943

Na Strani - pfedmésti

hala - vyroba Jaroméf,
Jakubské 1,00 2459 1,20 1,15 1,05 | 1471 | 0,80 1,15 1,20 1,15 1,92 1749 030
predmésti(byv.voj areal)

hala+admin, Honbice u

_ 0,85 1470 0,80 1,05 1,00 | 19010 | 1,20 1,00 1,20 0,90 1,11 1209 460
Chrudimi

celkem primér | 1688163
2173943

maximum

minimum 1209 460

smeérodatna vybérova
odchylka 397 266
pravdépodobna spodni
hranice 1606 726

pravdépodobna horni hranice 1776678

S ohledem na zdroj informaci, srovnanim s ostatnimi nabizenymi nemovitostmi, posouzenim znalce
a stavem realitniho trhu, Ize uvazovat pravdépodobnou cenu trzni ETALONU u srovnavanych | 1 776 678
nemovitosti kolem horni hranice rozptylu.

V piepoctu na IOi - Index odlisnosti remiza v Policce ¢ini cena srovnanim s etalonem
castku
1776 678 * 0,43 =763 971,- K¢

4 I 4

D. Porovnani zjiSténych cen

l. Administrativni cena 4 590 220,- K¢
I[I. Cenaetalonu 1776 678,- K¢
I11.  Cena zjisténa prepoctem 763 971,- K¢

21




E. Zavér

Znalec provedl odhad, mozné obvyklé ceny nemovitosti — remizy Vv Poli¢ce, dotCenych
pozemki, soucasti a ptisluSenstvi a s piihlédnutim k okolnostem vztahujicim se k predmétné
nemovitosti (ochranné pasmo drahy, neni vlastni pfistup, pifevod s kolejistém, pozemek
celkem cca 15 000 m2, dezolatni stav nemovitosti, prodej formou dobrovolné drazby) se
piiklani k ndzoru, Ze by cena v Case a misté¢ obvykla (cena trzni), s odvolanim na zakon ¢.
151/1997 Sb., mohla u ptedmétné nemovitosti po zaokrouhleni zacinat u castky

850 000,- K¢

Ve Veseli nad Luznici 28.6.2013

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad Luznici

F. Znalecka dolozka

5 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. €. 539/109/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladii Gctuji dokladem €. 109/2013.
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G. Seznam priloh

- vypisu LV €. 4549 pro k.u. Policka

- snimek katastralni mapy

- snimek ortofotomapy

- GPL ¢. 2020-239/2012 ze dne 16.5.2012
- GPL ¢. 2020-240/2012 ze dne 16.5.2012
- vypis pfevadénych koleji a vyhybek

- fotodokumentace znalce
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