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ZNALECKY POSUDEK
¢. 540/110/2013

O cené obvyklé budovy - socidlniho zatizeni bez €.p./C.e,
vcetné soucasti, prislusenstvi a pozemku v k.. Zare¢i nad Svitavou

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

Uc¢el znaleckého posudku: Ucelem ocenéni je stanoveni ceny nemovitosti pro
ptevod dobrovolnou drazbou

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoniu €. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a €. 350/2012 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlaSek & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb., &.
387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 15.4.2013 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad LuzZnici

Znalecky posudek obsahuje 24 stran textu vcetné titulniho listu a 3 stran ptiloh. Objednateli
se predava ve 4 vyhotovenich.

Ve Veseli nad Luznici 30.5.2013




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 provade¢ji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ve znéni pozdéjsich novel na nemovitosti

- objektu socidlniho zaiizeni bez C.p./C.e, vietné soucdsti, prisluSenstvi a pozemku
v k.u. Zaie¢i nad Svitavou

- cenou v ¢ase a misté obvyklou

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Objekt socialniho zatizeni bez €.p./C.e, vEetné soucasti, piislusenstvi
a pozemku v k.u. Zate¢i nad Svitavou

Adresa pfedmétu ocenéni: Btezova nad Svitavou
569 02 Btezova nad Svitavou

Kraj: Pardubicky

Okres: Svitavy

Obec: Bfezova nad Svitavou

Katastralni uzemi: Zateci nad Svitavou

Pocet obyvatel: 1730

Vychozi cena stavebniho pozemku C, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 40,4122 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): 40,41 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.4.2013 za pfitomnosti znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Znalci byly ptedloZeny nasledujici podklady:

- informace o nemovitostech
- snimky katastralnich map a ortofotomap
- kopie LV ¢. 607




- GPL ¢. 84-1/2011
a dale byla pouzita pro vytvoieni znaleckého posudku
- fotodokumentace znalce

- mistni Setfeni
- oceniovaci predpisy, pomucky pro zaméfovani, digitalni fotoaparat, digitalni laser,

5. Vlastnické a evidencni udaje

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

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

Vlastnické udaje vztahujici se k pfevadéné nemovitosti jsou ziejmé z vysSe uvedenych
informaci o nemovitostech uvedenych na LV €. 607, ktery je pfilohou tohoto znaleckého posudku.

6. Dokumentace a skute¢nost

K vyhotoveni znaleckého posudku byla pfedlozena projektova dokumentace ke stavbé.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenlovany objekt je budovou byvalého socialniho zatizeni. V evidenci katastru nemovitosti
je pfredmétny objekt evidovan se zplisobem vyuZiti - doprava. Orientace hlavniho vstupu do budovy
je na zapad.

Dle informaci byl objekt postaven v roce 1972 a je v pudorysu obdélnikového tvaru. Stavba
neni podsklepena a je situovana v rovinatém terénu cca 100 m od hlavni komunikaci ul. Nadrazni.
Objekt mé 2 NP a zastteSeni plochou stiechou. 1.NP je usazené na terénu.

Stavba je zaloZena na obvodovych betonovych pasech, s poruSenou izolaci, obvodové zdivo
cihelné, zastropeni je provedeno betonové, podlahy betonova mazanina, PVC a dlazba, vnitini
omitky Stukové, vnéjsi bfizolitové, bez dodatecné izolace. Stfecha rovnd, stfeSni plast’ je tvotfen
svafovanymi asfaltovymi pasy, klempifské konstrukce pozink, okna dfevéna, zdvojend, dvetre
dfeveéne, vstupni dvete ¢astené prosklené, dievéné.

Stavba vykazuje znacnou miru opotiebeni. Stavby jsou provlhlé, zejména v , zcelal. NP a
dale v 2.NP z titulu zatékani do ploché stfechy. Jsou poni¢ené pfedméty kratkodobé Zivotnosti,
popt. zcizeny. Vytapéni chybi - oba plynové kotle nefunkéni. Rozvod vody z vodovodniho fadu,
odkanalizovani do septiku. Rozvod el. piivodni. Ostatni bez vybaveni



Objekt je v zanedbaném stavebné technickém stavu, ktery vyzaduje rekonstrukéni prace u
konstrukci dlouhodobé 1 kratkodobé Zivotnosti.



8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Objekt socialniho zatizeni bez ¢.p./C.e.

1.2. PisluSenstvi
1.2.1. Pfipojka kanalizace
1.2.2. Piipojka voda
1.2.3. Vodomérna Sachta
1.2.4. Ptipojka plynu
1.2.5. Septik
1.2.6. Zpevnéna plocha - bet.dlazdice
1.2.7. Zpevnéna plocha - bet.monolit.
1.2.8. Chodnik - okap
1.2.9. Obrubnik

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemek v k.0.Z4fe¢i nad Svitavou

3. Ocenéni trvalych porostii
3.1. Porosty v k.u.Zateci nad Svitavou

4. Ocenéni vécnych bremen nevaznoucich na ocefiovanych nemovitostech
4.1. Vécné biemeno "B" pravo ulozeni vodovod.ptipojky
4.2. Vécné bfemeno "C" pravo piistupu
4.3. Vécné biemeno "D" pravo uloZeni plyn.ptipojky
5. Vécna bifemena vaznouci na nemovitosti
5.1. Vé&cné bifemeno "A" pravo ulozeni el.pfipojky



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 zdkoni
¢. 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 provad¢ji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Objekt socialniho zarizeni bez ¢.p./C.e.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 3: P. budovy pro telekomunikace, nadrazi, terminaly a
budovy k nim ptisluSejici

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1241

Uprava koeficientu prodejnosti Kp

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

Nevhodné umisteni stavby, nedobry stavebné technicky stav
Ptvodni hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 0,3860
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %
Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 0,2702

Vypocet jednotlivych ploch

Nézev Plocha [m?]
1.NP 21,20*11,10 = 235,32
2.NP 21,20*11,10 = 235,32
ZastfeSeni 21,20*11,10 = 235,32




Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna.

Konstr.

Nazev Ly Soucin
plocha vySka

1.NP 235,32 m2 350m 823,62

2.NP 235,32 m2 350m 823,62

ZastreSeni 235,32 m2 0,50 m 117,66

Soucet 705,96 1764,90

Primérna vyska podlazi: PVP =1764,90/ 705,96 = 2,50 m

Primérné zastavéna plocha podlazi: PZP = 705,96 / 3 = 235,32 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestaveény prostor [m?]

1.NP (21,20*11,10)*(3,50) = 823,62 m’

2.NP (21,20*11,10)*(3,50) = 823,62 m®

Zastfeseni (21,20*11,10)*(0,50/2) = 58,83 m°

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
1.NP NP 823,62 m’®
2.NP NP 823,62 m°®
ZastteSeni Z 58,83 m®
Obestaveény prostor - celkem: 1706,07 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni ~ Cast

standardu [%]
1. Zéklady vcetn¢ zemnich praci zakladani na pilotach N 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy betonové S 100
4. Krov, stfecha plocha S 100
5. Krytiny stfech Zivicné, svafované, vicevrstvé S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi vapenné, Stukové S 100
8. Uprava vnéjsich povrch btizolitové omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody zelezobetonové monolitické s béznym S 100

povrchem

11. Dvete hladké plné dveie S 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna dfevéna zdvojena okna N 100
14. Povrchy podlah bézné keramicka dlazba S 50



14. Povrchy podlah PVC S 50

15. Vytapéni chybi C 100

16. Elektroinstalace tiifazova S 100

17. Bleskosvod bleskosvod S 100

18. Vnitini vodovod ocelové trubky, studend i tepla voda 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 vybaveni WC, umyvadla, sprchové kouty S 100

24. Vytahy X 100

25. Ostatni chybi C 100

26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4

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

1. Zaklady vc¢etné zemnich praci N 10,40 100 1,54 16,02

2. Svislé konstrukce S 25,30 100 1,00 25,30

3. Stropy S 11,80 100 1,00 11,80

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

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

7. Uprava vnitinich povrchi S 470 100 1,00 470

8. Uprava vnéjsich povrch S 3,00 100 1,00 3,00

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

10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70

11. Dvete S 2,90 100 1,00 2,90

12. Vrata S 1,80 100 1,00 1,80

13. Okna N 4,20 100 1,54 6,47

14. Povrchy podlah S 3,20 50 1,00 1,60

14. Povrchy podlah S 3,20 50 1,00 1,60

15. Vytapéni C 1,10 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace S 7,10 100 1,00 7,10

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 2,30 100 1,00 2,30

19. Vnitini kanalizace N 2,10 100 1,54 3,23

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 vybaveni S 2,10 100 1,00 2,10

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

25. Ostatni C 5,30 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 102,62

Koeficient vybaveni K4: 1,0262




Vypocet opotiebeni analytickou metodou

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

Konstrukce, vybaveni OP (Cast K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z
[%] [%] [%] [%] casti  celku
1. Zéklady v¢etn€ zemnich praci N 10,40 100,00 1,54 16,02 15,62 41 150 27,33 4,2689
2. Svislé konstrukce S 25,30 100,00 1,00 25,30 24,65 41 80 51,25 12,6331
3. Stropy S 11,80 100,00 1,00 11,80 11,50 41 80 51,25 15,8938
4. Krov, stfecha S 6,20 100,00 1,00 6,20 6,04 41 70 5857 3,5376
5. Krytiny stfech S 2,30 100,00 1,00 2,30 2,24 41 41 100,00 2,2400
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 0,68 41 41 100,00 0,6800
7. Uprava vnitinich povrchi S 4,70 100,00 1,00 4,70 458 41 50 82,00 3,7556
8. Uprava vngj§ich povrchii S 3,00 100,00 1,00 3,00 292 41 50 82,00 2,3944
10. Schody S 2,70 100,00 1,00 2,70 2,63 41 80 51,25 1,3479
11. Dvefe S 290 100,00 1,00 290 2,83 41 50 82,00 2,3206
12. Vrata S 180 100,00 1,00 180 1,75 41 50 82,00 1,4350
13. Okna N 4,20 100,00 1,54 6,47 6,30 41 50 82,00 5,1660
14. Povrchy podlah S 320 50,00 1,00 160 156 41 50 82,00 1,2792
14. Povrchy podlah S 320 50,00 100 160 156 41 50 82,00 1,2792
16. Elektroinstalace S 7,10 100,00 1,00 7,10 6,92 41 45 91,11 6,3048
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,29 41 41 100,00 0,2900
18. Vnitini vodovod S 2,30 100,00 1,00 2,30 2,24 41 45 91,11 2,0409
19. Vnitini kanalizace N 2,10 100,00 1,54 3,23 3,15 41 50 82,00 2,5830
21. Ohfev teplé vody S 0,50 100,00 1,00 0,550 0,49 20 20 100,00 0,4900
23. Vnitini hygienické vybaveni S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,05 41 41 100,00 2,0500
Opotiebeni: 61,9900
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 2) [K&/m®]: = 2 560,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9480
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1400
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0262
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1180
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,2702
ZAkladni cena upravena [K&/m®] = 1 525,68
Pln4 cena: 1706,07 m® * 1 525,68 K&/m® = 2 602 916,88 K¢

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Opotiebeni analytickou metodou: 61,9900 %

Uprava ceny za opotiebeni

Objekt socialniho zatizeni bez ¢.p./¢.e. - ZjiSténa cena

1613 548,17 K¢

989 368,71 K&




1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Pripojka kanalizace

Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni tprava § 10: 2.1.1. Ptipojka kanalizace DN 150 mm
Délka: 2,00 m
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Uprava koeficientu prodejnosti K,

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

Netésnost pripojent
Ptvodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,3860
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %
Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 0,2702

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 11): 2,00 m * 1 180,- K&/ m = 2 360,- K¢

Polohovy koeficient Ks (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 Gcelu uziti): * 0,2702

PIna cena = 1 475,57 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 41 roku )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 62 rokt

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 103 roktl

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 41 / 103 = 39,806 % - 587,37 K¢

Piipojka kanalizace - zjiSténa cena = 888,20K¢
1.2.2. Pripojka voda

Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni Gprava § 10: 1.1.1. Pfipojka vody DN 25 mm

Délka: 92,00 m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Ocenéni

Zéakladni cena (dle pfil. €. 11): 92,00 m * 340,- K¢/ m = 31 280,- 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 Gcelu uziti): * 0,3860

PIna cena 27 927,35 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 41 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 9 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 41 / 50 = 82,000 % - 22 900,43 K¢

Piipojka voda - zji§téna cena = 5026,92K¢

1.2.3. Vodomérna Sachta

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 10: 1.2. Vodomérna Sachta - betonovéa s ocelovym
poklopem

Vymeéra: 4,50 m® obestavéného prostoru

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#l. & 11): 4,50 m®* 3500,- K&/ m® = 15 750,- K&

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

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,3130

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,3860

PIna cena = 14 061,88 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 41 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 9 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 41/ 50 = 82,000 % - 11 530,74 K¢

Vodomérna Sachta - zjiSténa cena = 2 531,14K¢
1.2.4. Pripojka plynu

Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni tprava § 10: 4.1. Plynova piipojka do DN 40

Délka: 92,00 m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221

Ocenéni

Zéakladni cena (dle pfil. €. 11): 92,00 m * 305,- K¢/ m = 28 060,- K¢

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

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,2950

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,3860

PIna cena 24 857,51 K¢
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 41 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 9 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 41 / 50 = 82,000 %

20 383,16 K¢

Piipojka plynu - zjiSténa cena = 4 474,35K¢
1.2.5. Septik

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 10: 2.4.2. Septik nad 15 m3 OP

Vymeéra: 20,00 m*® obestavéného prostoru

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11): 20,00 m* * 2 800,- K& / m® = 56 000,- K¢&

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

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,3140

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,3860

Plna cena

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 41 roku )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 39 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roktl
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 41 / 80 = 51,250 %

Septik - zjisténa cena

1.2.6. Zpevnéna plocha - bet.dlazdice

50 019,42 K¢

25 634,95 K¢

24 384,47K¢&

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 10:

kameniva
Vyméra: 100,00 m?
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11): 100,00 m* * 205,- 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 Gcelu uziti):
Plna cena

* % % 1l

20 500,- K¢
1,0000
2,2560
0,3860

8.3.5. Plochy z betonovych dlazdic 50/50/6 do loze z

17 851,73 K¢
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 41 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 9 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 41 / 50 = 82,000 % - 14 638,42 K¢

Zpevnéna plocha - bet.dlaZdice - zji$téna cena = 3 213,31K¢

1.2.7. Zpevnéna plocha - bet.monolit.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 10: 8.2.1. Plochy s povrchem betonovym monolitickym
- tl. do 10 cm

Vymeéra: 10,00 m?

Kéd klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC 211

Ocenéni

Zakladni cena (dle p¥l. & 11): 10,00 m? * 235,- K& / m? = 2 350,- K&

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

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,2560

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,3860

PIna cena = 2 046,42 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 41 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 9 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 41 / 50 = 82,000 % - 1 678,06 K¢

Zpevnéna plocha - bet.monolit. - zjisténa cena = 368,36K¢

1.2.8. Chodnik - okap

Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni tprava § 10: 8.3.3. Plochy z granitoidovych dlazdic 30/30/4 do
loZe z kameniva

Vyméra: 30,00 m?

Kéd klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC 211

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. & 11): 30,00 m? * 220,- K&/ m? = 6 600,- K&

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

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,2560

Koeficient prodejnosti K, (prfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,3860

PIna cena = 5747,39 K¢
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 41 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 9 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 41 / 50 = 82,000 % - 4 712,86 K¢

Chodnik - okap - zjiSténa cena = 1 034,53K¢
1.2.9. Obrubnik

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 10: 9.12. Obrubnik betonovy - montovany do prifezu

0,015 m2, loZe z betonu

Délka: 20,00 m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 11): 20,00 m * 265,- K¢/ m = 5300,- K¢

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

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,2560

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,3860

PIna cena = 4 615,32 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 41 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 9 roku

Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 41 / 50 = 82,000 % - 3 784,56 K¢

Obrubnik - zjiSténa cena 830,76K¢&

2. Ocenéni pozemku

r~v wr

2.1. Pozemek v k.u.Zarec¢i nad Svitavou
Ocenéni

Uprava koeficientu prodejnosti K,

Uprava koeficientu prodejnosti Kp podle § 44 odst. 11.
Zdivodnéni:

Pozemek s nizkou unosnosti — stavby na pilotech
Plvodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,3860
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %
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Upravena hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,2702

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 ucelu uziti staveb na nich zfizenych nebo k
jejich ziizeni urenych:

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

2.1. Pristup po nezpevnéné komunikaci: -10 %

2.3. Neni moznost napojeni na verejnou kanalizaci: -1 %

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

radon aj.):

2.9.1. Ochranné pasmo: 5%

2.11. MozZnost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: -22 %

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

Uprava cen celkem: 45% + -22% * (100 % + 45%) 13,10 %

Zdavodnéni pouziti ¢i nepouziti prirazek a srazek:
Zakladni cena pozemku odpovida vzhledem k vyhodnosti polohy pozemku na izemi obce,
vyhodnosti a komeréni vyuzitelnosti stavby na ném ziizené, a dosahuje vysi sjednanych cen
srovnatelnych pozemkd.

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 0,2702
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1400
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 40,41 1,00 2,1400 0,2702 13,10 26,43
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 40,41 0,40 2,400 0,2702 13,10 10,57
Cena pozemku nesmi byt nizsi nez 20,- K&/ m?, 20,00
Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavénd plocha a 345 239,00 26,43 6 316,77
nddvori
§ 28 odstavec 5 ostatni plocha 2154/57 758,00 20,00 15 160,-
Stavebni pozemky - celkem 21 476,77

Pozemek v k.u.Zarec¢i nad Svitavou - zjiSténa cena = 21 476,77 K¢




3. Ocenéni trvalych porostu

rv wr

3.1. Porosty v k.u.Zareci nad Svitavou

Okrasné rostliny: priloha ¢. 37.

Nazev Stari Pocet / Jedn.cena Uprava Upr. cena [K& Cena
[roki] Vyméra [K¢&/jedn.] [%] / jedn.] [K¢]
Jehli¢naté stromy I (zerav 40 3,00 ks 15840,- -50% 7920,- 23760,-
zapadni)
Soucet: 23 760,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 37): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 14) * 1,000
Koeficient prodejnosti K, * 1,000
Celkem - okrasné rostliny = 17 820,- K¢
Porosty v k.u.Zareci nad Svitavou - zjiSténa cena 17 820,- K¢

4. Ocenéni vécnych biremen nevaznoucich na ocefiovanych nemovitostech

4.1. Vécné biremeno "B" pravo uloZeni vodovod.pripojky

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bif‘ementim dle § 18 zakona ¢. 151/97 Sb.

Druh vécného bfemene: Ocenéni pausalni ¢astkou
Hodnota vécného bi‘emene se stanovuje dle § 18 odstavce 5 zikona
€. 151/1997 Sb. na jednotnou castku:: 10 000,- K¢

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

4.2. Vécné biremeno "C" pravo pristupu

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

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

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

4.3. Vécné biremeno "D" pravo uloZeni plyn.pripojky

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym birementm dle § 18 zakona ¢. 151/97 Sb.
Druh vécného bfemene: Ocenéni pausalni Castkou
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Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 18 odstavce S zakona
¢. 151/1997 Sb. na jednotnou ¢astku:: 10 000,- K¢

10 000,- K¢

Ocenéni vécného biremene ¢ini

5. Vécna bremena vaznouci na nemovitosti

5.1. Vécné bremeno "A" pravo uloZeni el.pripojky

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementim 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¢

10 000,- K¢

Ocenéni vécného bremene ¢ini
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C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

| 1.1.1. Objekt socialniho zatizeni bez &.p./¢.e. \ 989 368,70 K¢ |
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Ptipojka kanalizace 888,20 K¢
1.2.2. Ptipojka voda 5026,90 K¢
1.2.3. Vodomérna Sachta 2 531,10 K¢
1.2.4. Ptipojka plynu 4 474,40 K¢
1.2.5. Septik 24 384,50 K¢
1.2.6. Zpevnéna plocha - bet.dlazdice 3213,30 K¢
1.2.7. Zpevnéna plocha - bet.monolit. 368,40 K¢
1.2.8. Chodnik - okap 1 034,50 K¢
1.2.9. Obrubnik 830,80 K¢

1. Ocenéni staveb celkem 1032 120,80 K¢&

2. Ocenéni pozemkii
| 2.1. Pozemek v k.i.Zate¢i nad Svitavou | 21 476,80 K& |

2. Ocenéni pozemki celkem 21 476,80 K¢

3. Ocenéni trvalych porostii
| 3.1. Porosty v k.i.Zafe¢i nad Svitavou ‘ 17 820,- K¢ ‘

3. Ocenéni trvalych porosti celkem 17 820,- K¢

4. Ocenéni vécnych biremen nevaznoucich na ocefiovanych nemovitostech

4.1. Vécné biemeno "B" pravo uloZeni vodovod.ptipojky 10 000,- K¢
4.2. Vécné biemeno "C" pravo piistupu 10 000,- K¢
4.3. Vécné biemeno "D" pravo ulozeni plyn.ptipojky 10 000,- K¢
4. Ocenéni vécnych bremen nevaznoucich na ocefiovanych 30 000,- K¢

nemovitostech celkem

Celkem 1101 417,60 K¢

Vécna bremena

5. Vécna biremena vaznouci na nemovitosti

| 5.1. Vécné biemeno "A" pravo uloZeni el.ptipojky \ 10 000,- K& |
Hodnota vécného bi‘emene ¢ini: 10 000,- K¢&
Cena po odecteni vécného bremene Cini celkem: 1091 417,60 K¢
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Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1091 417,60 K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Jedenmiliondevadesatjednatisicétyfistadvacet K¢

1091 420,- K¢&
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II. ZJISTENI CENY V CASE A MiSTE OBVYKLE

%

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je v § 2, odst. 1 popsan ,,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 pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota
piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Stanovend, resp. odhadnutd cena v Case a misté¢ obvykld je penéZnim vyjadienim uznani
hodnoty zbozi (vnasem piipadé nemovitosti) subjektd vstupujicich na trh. Kriteriem uznani
hodnoty zbozi je ochota kupujiciho subjektu vynalozit urcitou ¢astku za predmétné zbozi, popf.
sluzbu v case a misté. V drtivé vétsin€ se jedna o odraz zprimérnovanych dosazenych cen za véci
srovnatelného druhu, stafi, vlastnosti v ¢ase, coZ je v tomto piipadé relativné mozné. Do pométeni
vstupuji rizné faktory se svymi vahami, které rozhodné nemusi byt identické u kupujicich subjektt.
Tyto faktory by objektivné mély odrazet promeénlivost reality, kterda rozhodné neni statickym
prvkem, nybrZz vyznamné dynamickym (to, co se bude pro jeden subjekt zdat velmi vyhodné,
nemusi byt s ohledem na zamér vyhodné pro subjekt druhy). Proto je vyuZzivan 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 i budouci vyuziti, vyméra a tvar pozemku, dislokace
V misté, okolni prostfedi, ndvaznost na infrastrukturu, efektivnost eventuelniho dal$iho zpenézeni a
fada dalSich.

Takto stanoveny odhad ceny v Case a misté obvyklé je poplatny zdroji vstupnich dat v ¢ase a
misté, zplisobu nalozeni stémito daty a v neposledni fad¢ interpretace vystupli vV poméfeni
srovnatelnych 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 zdméry kupujicich subjektli. Je nutné vzit v potaz, Ze odhad
ceny Vv Case a misté podléha casovému faktoru a vlivu ziskanych udaji z nabidek.

Stanoveni obvyklé — trZzni ceny objektu byvalého socialniho zatizeni v Zafeci nad Svitavou,
je relativn€¢ mozné z diivodu ¢astecné existence alespon ramcové srovnatelnych nabizenych objektt
ale jiZ mimo zajmovou oblast, diskutabilné v soucasném stavu, soucasném vyuziti, budoucim
vyuziti a pod. V nabidce jsou objekty administrativni s garazemi. Nebyla nalezena zadna stavba
V ochranném pasmu dréhy, s kolejistém do 5 m od stavby. Stanoveni obvyklé ceny bylo proto
provedeno z internetového zdroje — Sreality.cz pro administrativni objekty.
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Pro hodnoceni srovnani staveb byly nalezeny celkem 3 nabidky relativné obdobnych staveb
S ptibliznymi kvalitativnimi a kvantitativnimi znaky (S vySkou 2 mnadz.podlazi). VSechny
porovnavané nemovitosti jsou ulozeny v archivu znalce a nejsou pfilohou tohoto znaleckého

posudku.

Vyse obvyklé — trzni ceny, je provedeno porovnanim obdobnych nemovitosti v ¢ase a jak jiz
shora uvedeno, ¢astecné 1 v SirSim okoli. Déle znalec zohlednil skutecnost pozadované — inzerované
ceny za nemovitost — pozemek v navyseni o 15 % z celkové ceny. Toto navySeni prodejni ceny je
pripocteno prodavajicim (popft. realitni kancelaii) k prodejni cené, jednak primérnou vysi provize
zprosttedkovatele prodeje cca 5 % (realitni kancelafe) a dale navySenim ceny zhruba o 10%
prodavajicim z divodu moznosti jedndni o prodejni/kupni cené. Proto vyse uvedené navyseni
znalec z ceny odpocitava.

Uroveii obvyklych (obecnych, trznich) cen je v podstaté odrazem zprimériiovanych
dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, stari, 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.

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

Uvaha znalce pro vyuZiti ocefiované nemovitosti:

- stavba je v soucasné dob¢ bez zdroje vytapeni
- V podprimérném stavebné technickém stavu
- bez moznosti vlastniho pfistupu

- V ochranném péasmu drahy,

- hluk, prach, otfesy

- vécnd bifemena

cena koeficient cena po zastavéna | Piepocet

umisténi redukce na | redukci na plocha | redukované
celkem
pramen pramen m2 ceny / m2

Objekt v Biezové 239

1 | Obiekt byvalé kotelny, Usti |1 159000 | 05 935 000 323 2895
nad Orlici

2 | Admin.budova, Pomezi u 1300000 | 085 | 1105000 | 436 2534
Policky

3 | Admin.budova, Sezemice 1572000 0,85 1336 200 223 5992
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K4 .
K1 K3 | podlaz K5 K6 K8 IO Coci.
Lo poloha K2 stav _ . K7 | cena ocell
umisténi o P I plocha vybaveni | ., tvaha Index objektu
vzhledem | uzitna plocha | nemovitosti | ,_ pfistup . .
2=1,05| pozemku nem znalce odlisnosti | odvozend od
k centru (reko) _ srovnavaného
3=1,10
Objekt v Biezové 0,90 480 | 1,20 1,00 1,05 997 | 1,00 1,00 0,80 1,05 0,95
Objekt byvalé kotelny, 120 | 323 | 0,80 0,95 1,00 | 1062 | 120 | 090 | 1,20 | 085 1,00 930 664
Usti nad Orlici
Adminbudova, Pomeziu | 4 15 | 43 | 1,05 1,10 105 | 436 |080| 1,5 120 | 1,15 1,69 652 426
Policky
/S'\dm'”:b“do"av 100 | 446 | 110 | 1,10 105 | 562 |085| 110 | 120 | 1,10 157 852 141
ezemice
celkem primér 811744
maximum 930 664
minimum 652 426
smérodatna vybérova
odchylka 143 450
pravdépodobna horni hranice 795 877
pravdépodobna spodni
hranice 787 214
S ohledem na zdroj informaci, srovnanim s ostatnimi nabizenymi nemovitostmi, posouzenim znalce
a stavem realitniho trhu, lze uvazovat pravdépodobnou primérnou cenu trzni u srovnavanych 795 877
nemovitosti kolem horni hranice rozptylu.

V ptepoctu na 101 - Index odliSnosti v Biezové nad Svitavou ¢ini cena srovnanim
S etalonem c¢astku
795 877,- K& * 0,95 =756 083,- K¢

r

D. Porovnani zjisténych cen

l. Administrativni cena 1091 420,- K¢
II. Cenaetalonu 795 877,- K¢
[11.  Cena zjisténa piepoctem 756 083,- K¢
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E. Zavér

Znalec provedl odhad, mozné obvyklé ceny nemovitosti — ceny objektu byvalého socialniho
zafizeni v Zafe¢i nad Svitavou a dotéenych pozemki na nadrazi a S ptihlédnutim k okolnostem
vztahujicim se k pfedmétné nemovitosti (ochranné pasmo drahy, staly hluk, prach, vibrace, neni
vlastni pfistup, odlehlost objektu, bezpecnostni riziko vykradeni, pfistup po nezpevnéné plose,
prodej formou dobrovolné drazby) se piiklani k nadzoru, ze by cena v Case a misté obvykla (cena
trzni), s odvolanim na zakon ¢. 151/1997 Sb., mohla u pfedmétné nemovitosti po zaokrouhleni
zacinat u ¢astky

550 000,- K¢

Ve Veseli nad Luznici 30.5.2013

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
Bud¢jovicich ze dne 26.5.2009 pod €.j. Spr 1158/2008 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 540/110/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladii uc¢tuji dokladem €. 110/2013.
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G. Seznam priloh

- snimky katastralnich map a ortofotomap
- kopie LV ¢. 607

- GPL ¢. 84-1/2011

- fotodokumentace znalce
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