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1.UVvOD

1.1 ZADANI :

Zpracovat znalecky posudek o cené nemovitosti vedenych na LV ¢. 180 pro k.U. Makov u LitomySle, obec
Makov, okres Svitavy, tj. budovy €.p. 18 — rodinny dim postavené na st.p.¢. 14/1, stavebni p.¢. 14/1 -
zastavéna plocha a nadvori, budovy bez &.p./€.e. - zemédélska stavba postavené na st.p.€. 15, stavebni p.¢.
15 — zastavéna plocha a nadvofi, rozestavéné stavby na st.p.¢. 279/1, 279/2, stavebni p.¢. 279/1 — zastavéna
plocha a nadvofi, rozestavéné stavby na st.p.€. 280, stavebni p.. 280 — zastavéna plocha a nadvofi,
pozemkové p.¢. 92 - zahrada, pozemkoveé p.¢€. 98 - ostatni plocha, manipula¢ni plocha, pozemkové p.€. 973 -
ostatni plocha, jina plocha, jejich soucasti a prislusenstvi.

Ukolem znalce je stanoveni obvyklé ceny nemovitosti ke dni 1.10.2013, a to v souvislosti s probihajicim
insolvenénim fizeni na dluznika Josefa Poslusného, r.&. 610316/2340, bytem i mistem podnikani 570 01
Makov 18, IC : 145 55 328. Stanovena cena bude jednim z podkladd pro pfipravované zpenézeni ocefio-
vaného majetku formou vefejné drazby.

1.2 ZAKLADNI POJMY :

ADMINISTRATIVNI CENA - cena zjisténa dle cenového pfedpisu (v soucasné dobé Zakon €.151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a zméné nékterych zakonld ve znéni zakona &. 121/2000 va., €. 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.

TRH - interakce prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnozstvi komodit. Trh nemovitosti je
segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

TRZNi HODNOTA (obvykla cena) — ,Odhadovana &astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni
sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném
prazkumu trhu, na némz G€astnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku." (Definice dle IVSC -
aktualizace rok 2000).

VECNA HODNOTA - (dle pravniho nazvoslovi ,éasova cena" véci), je reprodukéni cena véci, snizena o
pfiméFfené opotfebeni véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZzena o naklady
na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

VYNOSOVA HODNOTA - uvaZzovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit, aby uroky z
této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto ¢astku investovat na kapitadlovém
trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

POROVNAVACI HODNOTA - hodnota stanovena na zakladé porovnani pfedmétného majetku s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou zndmé.

CENA PORIZOVACI - cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dob& pofizeni (u nemovitosti, zejména
staveb, cena v dobé jejich postaveni) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotfebeni.

CENA REPRODUKCNI - cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit v dobé
ocenéni, bez odpodtu opotfebeni.

CISTY ROCNI STABILIZOVANY VYNOS - vynosy (pfijmy) po odpoétu nakladi (vydajtl), nebo také soudet
provozniho, finanéniho zisku a zisku z mimofadnych pfijmu (danovy zaklad pro dan z pfijm0), stanoveny jako
primérna, nebo pravdépodobné oéekavana hodnota z ¢asové fady.
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1.3 ZKRATKY :

CSU - Cesky statisticky ufad

JKSO - Jednotna klasifikace stavebnich objektd
SKP — Standardni klasifikace produkce

URS — URS Praha, a.s.

1.4 DOKLADY DODANE OBJEDNATELEM :

,Vypis z katastru nemovitosti - LV €. 180 pro k.U. Makov u Litomysle, obec Makov, okres Svitavy” vyhotoveny
dne 15.4.2013 Katastralnim ufadem pro Pardubicky kraj, Katastralnim pracovistém Svitavy

»Vypis z katastru nemovitosti - LV €. 196 pro k.u. Makov u Litomysle, obec Makov, okres Svitavy” vyhotoveny
dne 15.4.2013 Katastralnim ufadem pro Pardubicky kraj, Katastralnim pracovistém Svitavy

~omlouva o zfizeni vécnych bfemen* uzaviena dne 22.2.2013 mezi JUDr. Evou MI€ochovou, insolvenéni
spravkyni dluznika Josefa Poslusného, r.¢. 610316/2340, IC: 14555328 na strané jedné a Mgr. Vladimirou
Libalovou, r.¢. 546106/0110, Mgr. Michaelou Soukupovou, r.¢. 585513/1094 a Ing. Vérou Tesarovou, r.¢.
585425/0248 na strané druhé (pravni Gc€inky vkladu smlouvy do katastru nemovitosti vznikly ke dni
19.3.2013)

~.Geometricky plan pro vymezeni rozsahu vécného bfemene k ¢asti pozemku” vyhotoveny pod &islem planu
199-272/2012 spol. GEODEZIE SVITAVY, Ing. Dé&dourek Martin, CSc., Wolkerova alej 14a, Svitavy,
Geometricky plan ovéfil dne 21.5.2013 Ing. Martin Dédourek, CSc., Ufedné opravnény zeméméricsky
inZenyr

- ,Kopie katastralni mapy na st.p.¢. 14/1 a okoli v k.Uu. Makov u LitomysSle, obec Makov, okres Svitavy”
vyhotovena znalcem dne 1.10.2013 jako vystup z vefejné pfistupné databaze katastru nemovitosti na
internetové adrese www.cuzk.cz (nahlizeni do katastru nemovitosti)

,=Usneseni Krajského soudu v Hradci Krélové, poboCka v Pardubicich €.j. KSPA 48 INS 5847/2009-A-
28/celk. 4” ze dne 23.2.2010

»Znalecky posudek €. 4755/185/08/04” vyhotoveny dne 20.8.2004 Ing. Rudolfem Jungerem, Terezy
Novakové 1304, 570 01 Litomysl, znalcem v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

wZnalecky posudek €. 2936-66/2010” vyhotoveny dne 20.8.2010 Milanem Skfivdnkem, Nova 208, 530 09
Pardubice, znalcem v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

,Vyjadreni spol. CEZ Distribuce, a.s. pracovi$té Hradec Kralové ve véci vlastnictvi trafostanice SY_0018“ ze
dne 17.9.2013

skute€nosti a vyméry zjisténé na misté pfi mistnim Setfeni provedeném dne 13.8.2010, 19.8.2010,
23.4.2013 a 1.10.2013

Znalci nebyla pfi zpracovani posudku pfedloZzena zadna projektova dokumentace ocerovanych staveb.
Znalec provedl zamérfeni a prohlidku nemovitosti, z takto ziskanych podkladd byly stanoveny vyméry a udaje
potfebné pro zpracovani posudku. Udaje o stafi stavby byly pfevzaty z informaci predanych znalci p. Josefem
Poslusnym, a to s ohledem na informace uvedené ve znaleckém posudku ¢. 4755/185/08/04, ktery vypracoval
dne 20.8.2004 Ing. Rudolf Junger, Terezy Novakové 1304, 570 01 Litomysl, znalec v oboru ekonomika,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

1.5 ZAKLAD HODNOTY :

Podkladem pro sjednani trzni ceny (ij. realizované ceny na trhu) je timto ocenénim stanovena trzni hodnota.
Tato trzni hodnota, ktera je vzdy odhadem financni ¢astky, je definovana v souladu s Evropskym sdruzenim
odhadct TEGoVA a s mezinarodnim ocefovacim standardem, ktery zpracoval IVSC (viz zakladni pojmy).

1.6 ROZSAH OCENEN:I :

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Zze by mélo byt pfihlédnuto ke vSem vlivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi né patfi:

- Historie a podstata nemovitosti (dle typu ocenovaného majetku)

- Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti

- Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

- Pfedpokladany objem vynosu nemovitosti

4
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- Ekologické zatizeni nemovitosti

- Vécna bfemena

- Jednota vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Pokud informace o téchto skupinach problém( jsou dostupné, mohou byt vyuZity v prognéze vynosu &istého
najemného, je-li nemovitost ocefiovana s vyuzitim vynosové metody.

1.7 STANOVENI TRZNi HODNOTY :

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkdch v CR a nejlépe vystihuji soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho hospodarstvi,
stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob stanoveni trzni hodnoty je také
ovlivnén i u€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Datum, k némuz je majetek ocenén : 1.10.2013

Pocet vyhotoveni : 3 (z toho 2 x objednatel, 1 x archiv znalce)

Pocet stran posudku: 31 stran bez pfiloh

2.METODY OCENOVANI

2.1 METODA STANOVENIi VECNE HODNOTY :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
naklad(l, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni mlze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urlit s pfihlédnutim k opotfebeni, které s ohledem na skuteCny
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na :
- stavhy

- venkovni Upravy

- pozemky (v&etné vodnich ploch)

PFi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemku) maiji zasadni vyznam vstupni udaje.

U staveb témito vstupnimi udaiji jsou napf. :

- délka [m]

- zastavéna plocha [m2]

- obestavény prostor [m3]

- stafi stavby, Upravy provadéné v priibéhu zZivotnosti stavby (modernizace, rekonstrukce, nastavby atd)
- reprodukéni pofizovaci cena 1 m® obestavéného prostoru, 1 m® zastavéné plochy, pfip. 1 m délky

- opotiebeni stavby

- uzivani stavby — soulad ¢i nesoulad s kolaudaénim rozhodnutim, intenzita uzivani, apod.)

- ostatni udaje ovliviujici hodnotu stavby (statika, poruchy, vady, apod.)

Pro vypocet opotiebeni stavby je nutné zjistit pfip. stanovit:

- stafi stavby a stav bézné udrzby

- technické, ekonomické, funkéni a strategické opotrebeni

- provedené opravy a vyména jednotlivych konstrukénich prvkud
- pfedpokladanou zivotnost (dalsi trvani stavby)

- metodu vypoctu opotfebeni a odlvodnit jeji pouziti

U venkovnich uprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoctem opotiebeni pro kazdou venkovni Upravu. Je
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také mozno stanovit hodnotu venkovnich tprav procentnim podilem z hodnoty hlavnich staveb s pfihlédnutim
k jejich stavu a provedeni.

U pozemkl se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geometrického planu, z druhu
pozemku (zastavéna plocha, orna puda, atd.). Uvazi se také umisténi pozemku v dané obci a Udaje z lzemné
planovaci dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemku v dané lokalité se stanovi realna trzni hodnota za 1
m2 pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota odvodila.

U v8ech pozemkl je tfeba vychazet z tzemné planovaci dokumentace a dalSich podkladd. MozZno je vyuZivat
i idaje z cenovych map.

Metoda porovnavaci u pozemku je zaloZzena na dostate€ném souboru vstupnich dat o realizovanych cenach
v poslednim obdobi. PFi dobré znalosti mistnich podminek v regionu je nutno s nimi pfednostné pracovat.

Poznamka:
Pokud se v nemovitosti vyskytijji technologické celky a jejich sou€asti, a jsou pfedmétem ocenéni, postupuje
se podle metodickych pokynti CKOM, vypracované pro ocenéni tohoto majetku.

2.2 METODA VYNOSOVA :

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®. Kli¢em
k pochopeni této metody je porozuméni vztahd mezi tokem penéznich pfijmd a hodnotou. Pfedpoklada se, ze
investor, kupec, ve skute&nosti nakupuje budouci penézni tok (cash flow).

Zakladem pro budouci tok pfijmu pfi pouziti vynosové metody je vynos z najemniho vztahu snizeny o ro¢ni
naklady na provoz (u podnikatelské Cinnosti pak budouci tok pfijm0 z této ¢innosti — napf. hotely, sanatoria
apod.). Do téchto nakladl by se mély zapocitat odpisy, primeérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dar z
nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty majetku pomoci kapitalizacni miry je nutno provadét diferencované pro
kazdy majetek a v jednotlivych faktorech pribézné zohledfiovat jak vyvoj ekonomiky v CR, tak i mozné
rizikové faktory.

Soucasna hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:

" stanoveni mnozZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizovaného vynosu

" stanoveni odpovidajici kapitaliza¢ni miry (skladba faktor( r1 - r4)

" vyuziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich sou¢asnou kvantitativni uroven

Hodnota majetku vyjadfena vynosovou metodou vyplyva zpravidla ze vzorce
V=100*Z/r

Tento vzorec je pouZitelny pro ro¢ni Cisté vynosy, pfipadné pro konstantni ¢astky po neomezenou dobu.

V pfipadé, Ze je pracovano s hodnotami pro urcitou dobu trvani a proménlivymi roCnimi Castkami, pfipadné
s konstantnimi ¢astkami po urcitou dobu, je nutno vzorec upravit do spravného matematického vyrazu.

ve vzorci je mozno Z nahradit Zu,

kde

-V je vynosova hodnota majetku

- Z je Cisty roCni stabilizovany vynos (pfed zdanénim, je-li stanoven z najmu)

- Zu je upraveny stabilizovany rocni zisk (po zdanéni), je-li stanoven z provozu nemovitosti jako
podnik

-r je kapitalizani mira (setinna kap. mira)

Kapitalizaéni miru r Ize stanovit jako soucet ¢ty zakladnich ¢lend: skute¢né miry vynosnosti, inflaéni miry,
rizikové miry a miry ekonomické Zivotnosti:
r=rl+r2+r3+r4,

kde
-rl je mira ekonomické vynosnosti, tj. Urokovd mira na bezpe¢né vklady ve Ihuté pozado
vaného uvéru, snizena o inflacni vlivy.
-r2 je skute€¢na mira inflace v hodnoceném obdobi.
-r3 je rizikova mira. VySi rizika uloZeni kapitdlu do ocefované nemovitosti nutno posoudit
6
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napf. dle mistnich podminek, podle znamé nebo olekavané konkurence, a podle pfipad
ného nebezpeli ztraty likvidnosti. MGzeme =zahrnovat i vlivy konjunktury a nepfedvidatelné
vlivy.
- r4 je mira ekonomické Zivotnosti. Stanovuje se podle funk&ni urovné ocefiované nemovitosti.
Celkovou kapitalizacni miru r stanovujeme zasadné skladbou jednotlivych faktor(. Pokud néktery faktor neni
pouzit, uvede se zdlvodnéni.

2.3 METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v €asovém horizontu ne delSim nez Sesti mésicl
minimalné tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni
substance (obestavény prostor, zastavéna plocha, velikost pozemku atd.) tak i z pohledu ekonomického
efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nejpfesnéjSi obraz o skute¢né realizovatelnych cenach. Nevyhodou je neustalé
zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skuteCnost vyZaduje
pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost
hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrd na cenu. Velky vliv na
kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovérena informace o prabéhu prodeje.

Za optimalni délku pribéhu realizace prodeje Ize uvazovat obdobi 1 - 6 mésicu.

Cena nemovitosti se utvafi na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem odhadce je co nejvérngji popsat
vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé vysledné trzni hodnoty. Nemovitostmi je charakterizovana
kvalitativnimi parametry jako napf. :

- Obestavény prostor

- Zastavéna plocha

- UZitna plocha

- Pocet podlazi

- Poloha v lokalité

- Konstrukéni systémy

- Vybavenost

- Fyzické opotiebeni

- Funkéni a ekonomicka zastaralost

- Ekologické zatizeni

- Vécné bfemeno apod.

2.4 APLIKACE METOD :

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouZiti této metody méame dostateCnou &etnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen
z realizovanych prodeju).

Z vypoctovych metod se v sou€asné dobé Easto pouzivaji hodnoty vypodtené metodou vynosovou a metodou
stanoveni vécné hodnoty.

Stale vé&tSi vyznam ma metoda porovnavaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by neméla
chybét v Zadné analyze, kterd ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti.
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3.NALEZ

»Nemovitosti vedené na LV €. 180 pro k.u. Makov u Litomysle,
obec Makov, okres Svitavy,

(budova €.p. 18 — rodinny dim postavena na st.p.¢. 14/1, stavebni p.€. 14/1 - zastavéna plocha a nadvofi,
budova bez €.p./C.e. - zemédélska stavba postavena na st.p.€. 15, stavebni p.€. 15 — zast. plocha a nadvori,
rozestavéna stavba na st.p.¢. 279/1, 279/2, stavebni p.¢. 279/1 — zastavéna plocha a nadvori,
rozestavéna stavba na st.p.¢. 280, stavebni p.€. 280 — zastavéna plocha a nadvori,
pozemkova p.€. 92 - zahrada, pozemkova p.€. 98 - ostatni plocha, manipulacni plocha,
pozemkova p.¢. 973 - ostatni plocha, jina plocha,
jejich soucasti a pfislusenstvi

3.1. IDENTIFIKACNI UDAJE

3.1.1 Identifikace nemovitosti :

Vlastnik majetku :

Vlastnikem ocenovanych nemovitosti vedenych na LV &. 180 pro k.0. Makov u Litomysle, obec Makov, okres
Svitavy je dle znalci pfedanych podkladt :

- Poslusny Josef, €.p. 18, 570 01 Makov, identifikator 610316/2340

Vlastnictvi bylo znalci doloZzeno ,Vypisem z katastru nemovitosti - LV €. 180 pro k.U. Makov u LitomySle, obec
Makov, okres Svitavy” vyhotovenym dne 15.4.2013 Katastralnim Ufadem pro Pardubicky kraj, Katastralnim
pracovistém Svitavy.

Dle ,Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové, pobocka v Pardubicich €.j. KSPA 48 INS 5847/2009-A-
28/celk. 4” ze dne 23.2.2010 byl zjistén Upadek Josef Poslusny, r.¢. 610316/2340, bytem i mistem podnikani
570 01 Makov 18, IC: 14555328 a na majetek dluznika byl prohlasen konkurz.

Insolvenéni spravkyni byla uvedenym Usnesenim ustanovena JUDr. Eva MI€ochova, advokatka se sidlem
568 02 Svitavy, Purkynova 37.

Nazev katastrélniho Gzemfi : Makov u Litomysle

N&zev obce : Makov

Pocet obyvatel obce : 337

Nazev okresu : Svitavy

Nazev kraje : Pardubicky

Nazev statu : Ceska republika

Polohav obci : Souvisle zastavéna ¢ast obce
Casové koeficienty : Csu

Mistni Setieni :
Prohlidka a zamé&feni nemovitosti byly provedeny dne 13.8.2010, 19.8.2010, 23.4.2013 a 1.10.2013 za
Caste€né pritomnosti p. Josefa Poslusného a znalce.
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3.1.2 Popis a ucel ocenovaného majetku :

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti vedené na LV ¢&. 180 pro k.0. Makov u LitomySle, obec Makov, okres
Svitavy, tj. budova ¢&.p. 18 — rodinny dim postavena na st.p.€. 14/1, stavebni p.¢. 14/1 - zastavéna plocha a
nadvofi, budova bez &.p./C.e. - zemédélska stavba postavena na st.p.¢. 15, stavebni p.¢. 15 — zast. plocha a
nadvofi, rozestavéna stavba na st.p.€. 279/1, 279/2, stavebni p.C. 279/1 — zastavéna plocha a nadvofi,
rozestavéna stavba na st.p.C. 280, stavebni p.¢. 280 — zastavéna plocha a nadvofi, pozemkova p.¢. 92 -
zahrada, pozemkova p.¢. 98 - ostatni plocha, manipulaéni plocha, pozemkova p.¢. 973 - ostatni plocha, jina
plocha, jejich soucasti a pFislusenstvi.

Obec Makov se rozklada na Upati Ceskomoravské vrchoviny, cca 10 km z&padné& od mésta Litomysl.
Polozena je v nadmofské vySce 430 m. HlaSeno je v ni 337 trvale hlaSenych obyvatel. Velikosti obce
odpovida i jeji ob&anska vybavenost - v obci se nachazi matefska Skola, zakladni Skola pro 1. az 3. tfidu,
Sokolovna (kulturni dum), Hasi¢sky dum se spoleCenskou mistnosti, prodejna smiSeného zbozZi a
pohostinstvi. Obec Makov je tedy typickou lokalitou, v niz vétSina obyvatel dojizdi za praci, do $kol, za
nakupy, kulturou sportem atd. do mést a vétSich lokalit v jejim okoli.

Ocenlovany soubor majetku se nachazi v souvisle zastavéné Casti obce, pfistupny je z mistni ucelové

komunikace napojené na silnici lll. tfidy prochazejici obci ve sméru na Vidlatou Se¢, kterd v obci Makov
navazuje na silnici Il. tfidy vedouci z LitomySle smérem na Skutec.
Uvedena silnice lll. tfidy je zfizena na pozemkové p.¢. 960 (vedené v katastru nemovitosti jako druh

pozemku ostatni plocha se zplsobem vyuziti silnice), ktera je ve vlastnictvi Pardubického kraje, hospodareni
se svéfenym majetkem kraje vykonava Sprava a udrzba silnic Pardubického kraje.

Uvedena mistni u¢elova komunikace se zpevnénym zivicnym povrchem (tvofi soucast dopravni infrastruktury
v obci) je zfizena na pozemkové parcele €. 944/2 (vedené v katastru nemovitosti jako druh pozemku ostatni
plocha se zpUsobem vyuziti ostatni komunikace) a na pozemkové parcele ¢. 845/5 (vedené v katastru
nemovitosti jako druh pozemku ostatni plocha se zplisobem vyuziti ostatni komunikace). Pozemkové parcely
€. 944/2 a €. 845/5 jsou pozemky ve vlastnictvi Obce Makov, 570 01 Makov 13.

Z uvedené skute€nosti vyplyva, Zze k ocefiovanému souboru majetku je z vefejné pfistupné mistni ucelové
komunikace po pravni strance zajistén fadny pfistup a pfijezd.

Radny prijezd a pristup po vlastnich pozemcich vSak nebyl zaji$tén do budovy rozestavéné kotelny
(postavené na Casti st.p.€. 279/1), rozestavéné skladové haly (postavené na €asti st.p.€. 279/1 a na st.p.C.
279/2) a do budovy bez €.p./Ce — zemédélské stavby (postavené na st.p.C. 15). PFistup a zejména pfijezd do
téchto objektd je mozny pouze pfes pozemkovou p.¢. 922/3, ktera je ve spoluvlastnictvi jinych cizich pravnich
subjektl - cizich fyzickych osob (spoluviastniky jsou z 1/4 Mgr. Vladimira Libalova, BezruCova 1502/64,
Hradec Kralové, z 1/2 Mgr. Michaela Soukupovd, Luzickd 1130/14, Praha - Vinohrady a z 1/4 Ing. Eva
Tesarova, Jiraskova 277, Ceperka).

Z uvedeného dlvodu bylo zfizeno na zakladé ,Smlouvy o zfizeni vécného bfemene — Uplatné* ze dne
22.2.2013 ,vécné bfemeno prichodu a prujezdu motorovymi a nemotorovymi vozidly dle ¢lanku Ill., pism a)
smlouvy o zfizeni vécného bfemene*. Pravni u€inky vkladu této smlouvy do katastru nemovitosti vznikly ke
dni 19.3.2013. Timto je pro kazdého vlastnika kazdé timto posudkem ocefiované nemovitosti (stavby,
pozemku) zajisténo pravo pristupu a pfijezdu k oceflovanym nemovitostem pfes uvedenou pozemkovou p.¢.
922/3.

Ocenovany soubor majetku sestava z hlavni provozni budovy €.p. 18 postavené v roce 1890 v severni ¢asti
dvora na Casti stavebni p.¢. 14/1 (rozmérny, Castecné podsklepeny objekt se dvémi nadzemnimi podlazimi
opatfeny valbovou stfechou), byvalého objektu bydleni postaveného jako tzv. ,deputatni domek” v roce 1930
v jihozapadnim rohu dvora na Casti st.p.€. 280 (znacné zchatraly a k u€elu bydleni jiz velmi dlouhodobé
nevyuzivany pfizemni, plné podsklepeny objekt se sedlovou stfechou), na tento byvaly domek navazujici
rozestavéné stavby prodejniho a skladového objektu postaveného na ¢&asti st.p.C. 280 (pfizemni
nepodsklepeny objekt opatfeny pultovou stfechou o mirném sklonu stfeSni roviny), na ni navazujiciho objektu
rozestavéné kotelny postaveného na casti st.p.€. 279/1 (pfizemni nepodsklepeny objekt opatfeny sedlovou
stfechou o mirném sklonu stfeSnich rovin) a s nim bezprostfedné sousedici rozestavéné skladové haly
postavené na stavebnich p.¢. 279/1, 279/2 (pfizemni nepodsklepeny objekt opatfeny sedlovou stfechou).
Vychodné od uvedenych staveb se nachazi samostatné stojici objekt byvalé stodoly z roku 1890
(nepodsklepena pfizemni stavba opatfena vyraznou sedlovou stfechou) postaveny na stavebni p.¢. 15.

Pfedmétem ocenéni jsou i pozemky z ¢asti zastavéné uvedenymi stavbami, z ¢asti vyuzivané jako pozemky
ve funkénim celku s nimi. Jedna se o pozemky o celkové vyméFe 4.162 m”. Pozemky jsou vyuZivany svym
vlastnikem, vyjimku tvofi vychodni ¢ast pozemkové p.¢. 92 - zahrada, kterou ma ,pfiplocenu” ke svym
pozemkum a také uziva majitel cizi sousedni nemovitosti.
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Soucasti a prisluSenstvi ocefiovaného majetku tvofi sloupova trafostanice oznacena jako SY_0018
(trafostanice umisténa na ¢asti p.p.€. 575, na kterou je ocenovany aredl napojen), pfipojky inZzenyrskych siti
(ocefiovany soubor je pfipojen na zdroj elektro a obecni vodovodni fad), pfipojka kanalizace a Zumpa,
zpevnéné plochy v prostoru dvora, opérné zdi z kamene a betonu a oploceni provedené v minimalnim
rozsahu pro dany typ nemovitosti (ocefiovany soubor majetku pfevazné neni po svém obvodu oplocen).
Uvedené konstrukce a prvky v podstaté nezvysuji, ale ani nesnizuji, obvyklou cenu ocefiovaného majetku a
jejich hodnota neni vzhledem ke zvolenému zplisobu ocenéni samostatné stanovovana (hodnota soucéasti a
pfislusenstvi jednotlivych objektu je promitnuta do obvyklé ceny ocefiovaného souboru majetku).

Rozestavéné a stavebné nedokonené stavby, které jsou situovany v jizni &asti dvora, jsou postaveny
v misté, kde dle kopie katastralni mapy a informace p. Josefa PosluSného plvodné stavaly pldorysné
vyrazné menSi hospodarské objekty (chlévy, kudlny). Tyto pdvodni hospodafské stavby byly zbourany a
prevazneé od roku 1993 se na jejich misté nachazeji vySe uvedené rozestavéné stavby.

K uvedenym rozestavénym stavbam nebyla odhadci pfedlozena zadna projektova dokumentace, ani zadné
stavebni povoleni, &i jiné rozhodnuti mistné pfisluSného stavebniho ufadu, kterym by byla povolena jejich
stavba. Soulad jejich skute€ného provedeni s vydanym stavebnim povolenim a ovéfenou projektovou
dokumentaci stavby tedy nemohl byt zpracovatelem tohoto posudku posouzen.

Dle znalci pfedanych informaci nejsou pfedmétné rozestavéné stavby zkolaudovany. Skuteénosti tak je, Ze
evidentné byly v minulosti v rozporu se stavebnim zakonem svym vlastnikem vyuzZivany k podnikatelské
¢innosti.

Rozestavéna skladova hala, situovana ve vychodni ¢asti dvora, je postavena z ¢asti na ocefiované stavebni
p.C. 279/1, z €asti na stavebni p.€. 279/2, ktera je rovnéz ve spoluvlastnictvi vySe uvedenych cizich pravnich
subjektl - cizich fyzickych osob (spoluvlastniky jsou z 1/4 Mgr. Viadimira Libalova, Bezrucova 1502/64,
Hradec Krélové, z 1/2 Mgr. Michaela Soukupova, LuZickd 1130/14, Praha - Vinohrady a z 1/4 Ing. Eva
Tesarova, Jiraskova 277, Ceperka).

Tato skutecnost je po pravni strance oSetfena na zakladé Smlouvy o zfizeni vécného bfemene — Uplatné” ze
dne 22.2.2013 ,vé&cnym bfemenem stavby, jehoZ pfedmétem je umisténi ¢ésti rozestavéné budovy na st.p.c.
279/2 dle ¢lanku lll., pism. B) smlouvy o zfizeni vécného bfemene". Pravni U€inky vkladu této smlouvy do
katastru nemovitosti vznikly ke dni 19.3.2013. Timto je pro kazdého vlastnika kazdé timto posudkem
ocefované rozestavéné stavby postavené na st.p.C. 279/1, 279/2 zajisténo pravo existence této stavby na
stavebni p.¢. 279/2.

Z hlediska platné Uzemné planovaci dokumentace obce Makov (Uzemni plan obce z roku 2008) je cely
oceniovany areal (vyjma pozemkové p.E. 92) situovan v ploSe uréené k vyuziti jako plocha obc&anské
vybavenosti ozna¢ena v hlavnim vykrese ,OM Obc&anska vybavenost — komeréniho typu”.

Jako hlavni vyuziti je v Gzemnim planu u této plochy uvedeno ,Objekty a stavby pro obanskou vybavenost
pinici tuto funkci pro potfeby obce a jeji spadové oblasti®.

Jako pfipustné vyuZiti je u této plochy uvedeno ,Objekty a stavby s monofunkénim vyuzitim pro ob&anskou
vybavenost komeréni infrastruktury: administrativni arealy, velkoploSny maloprodej, spoleCenska centra,
sportovni a vystavni komplexy a ubytovaci komplexy a zafizeni. Drobné vodni plochy, zelen, pési
komunikace a prostory, komunikace vozidlové, nezbytna ploSna a liniova zafizeni technické infrastruktury.
Plochy pro parkovani vozidel - to vSe pro uspokojeni potfeb uzemi vymezeného danou funkci®.

Jako podminéné pfipustné vyuziti je u této plochy uvedeno ,Objekty a plochy ob&anské vybavenosti plnici
danou funkci pro Uzemi pfesahujici rozsah spadové oblasti obce*.

Jako nepfipustné vyuziti je u této plochy uvedeno ,Objekty a stavby vyzadujici vjezd tézké nakladni dopravy,
garaze nékladnich vozidel, stavby plochy pro manipulaci a skladovani material,, technicka zafizeni s
negativnim vlivem na provoz obCanské vybavenosti®.

Pozemkova parcela €. 92 je z hlediska platné uzemné planovaci dokumentace obce Makov uréena k vyuziti
jako plocha s oznacenim : ,ZO - Zelen ochranna a izola¢ni® s hlavnim vyuZzitim : ,Plochy zelené tvofici pfe-
chod mezi plochami s rozdilnym zpusobem vyuziti v zastavéném uUzemi a na zastavitelnych plochach®,
pfipustnym vyuzitim : ,Plochy zelené majici funkci protierozni, reten¢ni a hygienické ochrany“, podminéné
pfipustnym vyuZitim : ,Drobné vodni plochy, zeleh, pé&Si komunikace a prostory, nezbytna plosna a liniova
zafizeni technické infrastruktury - to vS8e pro uspokojeni potfeb Uzemi vymezeného danou funkci“ a nepfi-
pustnym vyuzitim : ,Cinnosti narusujici funkénost navazujicich ploch. Stavby a plochy pro vyrobu a
skladovani, bydleni*.
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Bliz§i zpusob ocenéni pfedmétného majetku vyplyva z navazujicich ¢asti tohoto posudku.

Z uvedenych skuteCnosti je ziejmé, Ze z hlediska trhu s nemovitostmi se jedna o bézné obchodovany
soubor nemovitosti, avSak specificky pomérné velkou rozestavénosti fady ocenovanych staveb a
nejasnym stavebné - pravnim stavem tvkajicim se téchto stavebné nedokonéenych a nezko-
laudovanych objektii.

3.1.3 Restituc¢ni naroky, zastavni pravo, vécna bremena zatézujici ocenované
nemovitosti :

Na oceriované nemovitosti nejsou (podle znalci pfedanych informaci) uplatfiovany restituéni naroky.

Jako omezeni vlastnického prava jsou v ¢asti ,C Omezeni vlastnického prava” uvedeného LV ze dne

15.4.2013 zapsany :

- ,/Zastavni pravo smluvni“ (dle Smlouvy o zfizeni zastavniho prava ze dne 13.12.2006 — Raiffeisenbank a.s.),

- ,Nafizeni exekuce* (dle usneseni soudu o nafizeni exekuce ze dne 21.4.2008),

- ,Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti“ (dle usneseni Okresniho soudu o nafizeni exekuce ze dne
29.4.2008),

- ,Nafizeni exekuce” (dle usneseni soudu ze dne 21.4.2009),

- ,Nafizeni exekuce® (dle usneseni soudu ze dne 30.4.2009),

- ,Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti“ (exekucni pfikaz ze dne 29.5.2009),

- ,Nafizeni exekuce® (dle usneseni soudu ze dne 14.5.2009),

- ,Rozhodnuti o tpadku” (dle usneseni insolvenéniho soudu ze dne 23.2.2010),

- ,Prohlaseni konkurzu® (dle usneseni insolvenéniho soudu ze dne 23.2.2010)

- ,Zastavni pravo soudcovské” (dle usneseni soudu ze dne 24.2.2010),

- ,Z&stavni pravo soudcovské” (dle usneseni soudu ze dne 17.6.2010),

- ,Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti“ (exekuéni pfikaz ze dne 11.5.2009),

- ,Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti“ (exekucni pfikaz ze dne 29.5.2009),

Uvedené skutecnosti jsou zfejmé z Vypisu z katastru nemovitosti — LV €. 180 pro k.u. Makov u Litomysle,

obec Makov, okres Svitavy pfilozeného k tomuto znaleckému posudku.

Jako omezeni vlastnického prava je dale v ¢asti ,C Omezeni vlastnického prava” uvedeného LV ze dne

15.4.2013 zapsano :

- ,Vécné bfemeno pruchodu a prijezdu motorovymi a nemotorovymi vozidly pfes ¢ast pozemku v rozsahu
geometrického planu &. 199-272/2012 dle ¢lanku IV. Smlouvy o zfizeni vécného bifemene” (dle Smlouvy o
zfizeni vécného bifemene — Uplatné® ze dne 22.2.2013, pravni ucinky vkladu prava ke dni 19.3.2013).

Opravnénym z tohoto vécného bfemene je kazdy vlastnik pozemkové p.€. 922/3 v k.U. Makov u Litomysle,

obec Makov, povinnost se vztahuje k nezastavéné Casti stavebni p.€. 14/1, a to v rozsahu, ktery je vymezen

(vySrafovan) v uvedeném geometrickém planu

Z podstaty uvedeného vécného bfemene vyplyva, Zze i po pfipravovaném prodeji ocefiovaného majetku

formou dobrovolné vefejné drazby bude i nadale ocefiovany majetek uvedenym vécnym bfemenem zatizen

(pravo je zfizeno ,in rem“ na dobu neurcitou).

Jind vécna bfemena, ktera by vécné omezovala vlastnicka prava majitele ocefiovaného majetku,
nejsou v katastru nemovitosti zapsana.

Seznam ocenovanych objektt

M.1. Soubor majetku vedeny na LV €. 180 pro k.U. Makov u LitomysSle

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Budova €.p. 18 postavena na Casti st.p.¢. 14/1
.1.2. Objekt bydleni na &asti st.p.¢. 280
.1.3. Rozestavéna stavba na ¢asti st.p.¢. 280 - prodejna, sklad
.1.4. Rozestavéna stavba na ¢asti st.p.€. 279/1 - kotelna
.1.5. Rozestavéna stavba na ¢asti st.p.¢. 279/1 a na st.p.¢. 279/2 - sklad
1.1.6. Budova bez €.p./C.e. postavena na st.p.¢. 15

1.2. Ocenéni pozemku (st.p.¢. 14/1, 15, 279/1, 280, p.p.¢. 92, 98, 973)

1
1
1
1
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3.2 VLASTNi OCENENI

3.2.1 VOLBA METODY OCENENI :

Zplsob vyuziti ocefiovaného majetku je z hlediska trhu s nemovitostmi pomérné bézny — provozni budova
s bytem, vyrobni a skladové prostory se sou¢astmi, pfislusenstvim a pozemky.

Oceriované nemovitosti tak Ize (z hlediska trhu s nemovitostmi) oznacit za bé&zné obchodovany soubor
nemovitosti, avSak s tim, ze je nutno dusledné zhodnotit veSkeré cenotvorné aspekty tohoto majetku.

Z uvedenych skute€nosti je evidentni, Zze pfi stanoveni navrhu trzni ceny tedy lze vyjit ze srovnatelné fady
porovnatelnych nemovitosti (napfiklad jinych staveb s pozemky), které byly v nedavné dob& na trhu
S nemovitostmi v daném regionu zobchodovany.

Na zakladé své uvahy se po zvazeni uvedenych skuteCnosti rozhodl zpracovatel ocenéni pro stanoveni

obvyklé ceny (trzni hodnoty) vyuZit v daném pfipadé metodu vécnou, metodu vynosovou a metodu
porovnavaci.

3.2.2 VYPOCET HODNOTY NEMOVITOSTI :

3.2.2.1 Vécna hodnota :

M.1. Soubor majetku vedeny na LV €. 180 pro k.u. Makov u LitomysSle

M.1.1.1. Budova €.p. 18 postavena na ¢asti st.p.¢. 14/1

Pfedmétem ocenéni je hlavni provozni budova €.p. 18 postavena na severni strané dvora. Z hlediska
stavebniho se jedna o mohutnou zdénou, ¢aste¢né podsklepenou budovu se dvémi nadzemnimi podlazimi,
opatfenou valbovou stfechou. Prostor pod krovem umozZhuje za pFedpokladu vynaloZeni nezbytnych
finanénich prostfedk(l zfizeni podkrovi, zfizeno v§ak neni (prostor neni vyuzivan).

Budova je v prvnim nadzemnim podlazi stavebné upravena a vyuzivana z &asti jako dilna, Satny a socialni
zafizeni pro zaméstnance, z ¢asti jako byt (byt o velikosti 3+1 s vlastni koupelnou a samostatnym WC).

V druhém nadzemnim podlazi se nachazi sklad a kancelafe s vlastnim socialnim zazemim. Kancelafe ve
druhém nadzemnim podlazi byly ke dni ocenéni (bez pfedchozich stavebnich uprav ¢i zmény G€elu uzivani)
vyuzivany jako byt.

Provozné je budova &.p. 18 propojena s rozestavénymi stavbami na protéjsi strané dvora - v budové ¢€.p. 18
je Satnové zazemi a socialni zafizeni pro zaméstnance prodejny, skladu, dilen z rozestavénych budov a
naopak kancelarské a dilenské prostory v budové €.p. 18 jsou vytapény z rozestavéné kotelny postavené na
¢asti st.p.C. 279/1. Samostatny zdroj tepla (kotel na tuha paliva) a teplé vody (el. bojler) ma pouze byt v
pfizemi budovy €.p. 18 (kotel a bojler jsou umistény v jinak nevyuzivaném sklepg).

Je evidentni, Ze rozestavéné budovy na jihovychodni strané& dvora a provozni budova €&.p. 18 s dilnou a
skladem na severozapadni strané dvora mély po celkovém dokonceni vSech staveb logicky tvofit jeden
funkéni celek.

Budova &.p. 18 byla dle znalci pfedanych informaci postavena v roce 1890. Za dobu své existence proSel
tento objekt celou Fadou zmén v dispozi¢nim FeSeni, zplsobu vyuziti jednotlivych ¢asti stavby atd.

Vnitfni prostory dilen, skladu byly dle pfedanych informaci rekonstruovany v letech 1972, 1974, od této doby
zde byla provadéna viceméné bézna udrzba a nezbytné opravy. V roce 2001 byl celkové opraven a
modernizovan stavajici byt v 1.NP, v roce 2002 byla provedena pfestavba plvodnich bytd v 2.NP na stavajici
kancelare. V roce 2001 a 2002 byla postupné vyménéna okna v celé budové za nova eurookna, v roce 2002
také byla opravena a provedena nova fasada domu. V roce 2004 byla provedena celkova oprava stfechy
spojena s vymeénou stfesni krytiny a klempifskych konstrukci.

Stavajici stavebné technicky stav objektu je pfevazné dobry, nevyzadujici provedeni akutnich oprav.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 3: L. budovy pro primysl a skladovani
Svisla nosna konstrukce: zdéna

12



Znalecky posudek ¢&. 3271-76/2013 Nemovitosti ve vlastnictvi dluznika Josef Poslusny, Makov 18

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251
Vypocet jednotlivych ploch )
Podlazi Plocha [m?]
1.PP (11,10*4,40+6,60*4,80+4,30*3,00) = 93,42
1.NP (29,75*11,25) = 334,69
2.NP (29,75*11,25) = 334,69
Zastavéné plochy a vysky podlazi

“r Zastavéna Konstr. ..
Podlazi Ly Soucin

plocha vySka

1.PP 93,42 m* 2,80 m 261,58
1.NP 334,69 mf 3,53 m 1181,46
2.NP 334,69 m* 3,05m 1 020,80
Souéet 762,80 m” 2 463,84
Priimérna vyska podlazi: PVP = 2 463,84 /762,80 =323m
Priimérna zastavéna plocha podlazi: pPzpP = 762,80/ 3 = 254,27 m?

Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor
celkem ((93,42*2,80)+(29,75*11,25*(0,30+6,70+5,50/2))- = 3 405,15 m®
-(11,25*5,50/2*5,80/3)*2)

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Podlazi Typ Obestavény prostor
celkem NP 3 405,15 m®
Obestavény prostor - celkem: 3405,15m®
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K, 3

. . . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%)] Koef. obj. podil
1. Zaklady v€etné zemnich praci: S 8,30 50 1,00 4,15
1. Zaklady v€etné zemnich praci: P 8,30 50 0,46 1,91
2. Svislé konstrukce: S 21,40 100 1,00 21,40
3. Stropy: S 11,30 100 1,00 11,30
4. Krov, stfecha: S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech: S 2,20 100 1,00 2,20
6. Klempifské konstrukce: S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitfnich povrchi: S 5,80 100 1,00 5,80
8. Uprava vnéjSich povrch(: S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitfni obklady keramickeé: S 0,80 100 1,00 0,80
10. Schody: S 3,10 100 1,00 3,10
11. Dvefe: S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata: S 0,30 100 1,00 0,30
13. Okna: S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah: S 2,90 100 1,00 2,90
15. Vytapéni: S 3,80 80 1,00 3,04
15. Vytapéni: C 3,80 20 0,00 0,00
16. Elektroinstalace: S 6,40 100 1,00 6,40
17. Bleskosvod: C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitfni vodovod: S 2,20 100 1,00 2,20
19. Vnitfni kanalizace: S 2,00 100 1,00 2,00
20. Vnitfni plynovod: X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev vody: S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni: X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vybaveni: S 2,90 100 1,00 2,90
24. Vytahy: C 1,00 100 0,00 0,00
25. Ostatni: S 5,20 70 1,00 3,64
25. Ostatni: C 5,20 30 0,00 0,00
26. Instalaéni prefabrikovana jadra: X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podil( 94,14
Koeficient vybaveni Kg: 0,9414
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Nemovitosti ve vlastnictvi dluznika Josef Poslusny, Makov 18

(OP = objemovy podil z pfilohy &. 15, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. OP x._.ro UP PP . Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] Cést[%] K [%] %] St. Ziv. Easti celku
1. Zaklady v€etné zemnich praci: S 8,30 50,00 1,00 4,15 4,40 123 170 72,35 3,1834
1. Zaklady v€etné zemnich praci: P 8,30 50,00 0,46 1,91 2,03 123 150 82,00 1,6646
2. Svislé konstrukce: S 21,40 100,00 1,00 21,40 22,73 123 160 76,88 17,4748
3. Stropy: S 11,30 100,00 1,00 11,30 12,00 123 150 82,00 9,8400
4. Krov, stfecha: S 6,20 100,00 1,00 6,20 6,59 123 150 82,00 5,4038
5. Krytiny stfech: S 2,20 100,00 1,00 220 2,34 9 40 22,50 0,5265
6. Klempifské konstrukce: S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,64 9 30 30,00 0,1920
7. Uprava vnitfnich povrchi: S 5,80 40,00 1,00 2,32 2,46 41 50 82,00 2,0172
7. Uprava vnitfnich povrch(: S 5,80 30,00 1,00 1,74 1,85 12 50 24,00 0,4440
7. Uprava vnitfnich povrchi: S 5,80 30,00 1,00 1,74 1,85 11 50 22,00 0,4070
8. Uprava vnéjSich povrch(: S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,40 11 30 36,67 1,2468
9. Vnitfni obklady keramickeé: S 0,80 50,00 1,00 040 042 12 30 40,00 0,1680
9. Vnitfni obklady keramickeé: S 0,80 50,00 1,00 040 042 11 30 36,67 0,1540
10. Schody: S 3,10 50,00 1,00 1,55 1,65 123 150 82,00 1,3530
10. Schody: S 3,10 25,00 1,00 0,78 0,83 123 140 87,86 0,7292
10. Schody: S 3,10 25,00 1,00 0,78 0,83 123 128 96,09 0,7975
11. Dvefe: S 3,20 60,00 1,00 1,92 2,04 63 80 78,75 1,6065
11. Dvefre: S 3,20 20,00 1,00 0,64 068 12 50 24,00 0,1632
11. Dvefe: S 3,20 20,00 1,00 0,64 068 11 50 22,00 0,1496
12. Vrata: S 0,30 100,00 1,00 030 0,32 41 44 93,18 0,2982
13. Okna: S 5,20 40,00 1,00 2,08 221 41 50 82,00 1,8122
13. Okna: S 5,20 30,00 1,00 1,56 1,66 12 50 24,00 0,3984
13. Okna: S 5,20 30,00 1,00 1,56 1,66 11 50 22,00 0,3652
14. Povrchy podlah: S 2,90 40,00 1,00 1,16 1,23 41 46 89,13 1,0963
14. Povrchy podlah: S 2,90 30,00 1,00 0,87 092 12 25 48,00 0,4416
14. Povrchy podlah: S 2,90 30,00 1,00 087 092 11 25 44,00 0,4048
15. Vytapéni: S 3,80 24,00 1,00 091 097 23 26 88,46 0,8581
15. Vytapéni: S 3,80 28,00 1,00 1,06 1,13 12 25 48,00 0,5424
15. Vytapéni: S 3,80 28,00 1,00 1,06 1,13 11 25 44,00 0,4972
16. Elektroinstalace: S 6,40 30,00 1,00 192 2,04 41 44 93,18 1,9009
16. Elektroinstalace: S 6,40 35,00 1,00 224 238 12 30 40,00 0,9520
16. Elektroinstalace: S 6,40 35,00 1,00 224 238 11 30 36,67 0,8727
18. Vnitfni vodovod: S 2,20 30,00 1,00 066 0,70 23 25 92,00 0,6440
18. Vnitfni vodovod: S 2,20 40,00 1,00 0,88 0,93 12 25 48,00 0,4464
18. Vnitfni vodovod: S 2,20 30,00 1,00 066 0,70 11 25 44,00 0,3080
19. Vnitini kanalizace: S 2,00 40,00 1,00 0,80 0,85 23 31 74,19 0,6306
19. Vnitfni kanalizace: S 2,00 30,00 1,00 060 064 12 40 30,00 0,1920
19. Vnitini kanalizace: S 2,00 30,00 1,00 060 064 11 40 27,50 0,1760
21. Ohfev vody: S 1,70 100,00 1,00 1,70 1,81 12 20 60,00 1,0860
23. Vnitfni hygienické vybaveni: S 2,90 40,00 1,00 1,16 1,23 12 30 40,00 0,4920
23. Vnitfni hygienické vybaveni: S 2,90 60,00 1,00 1,74 1,85 11 30 36,67 0,6784
25. Ostatni: S 5,20 21,00 1,00 1,09 1,16 23 24 95,83 1,1116
25. Ostatni: S 5,20 24,50 1,00 1,27 1,35 12 20 60,00 0,8100
25. Ostatni: S 5,20 24,50 1,00 1,27 1,35 11 20 55,00 0,7425
Opotrebeni: 65,2786
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 2) [K&/m®]: = 2 786,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9460
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9502
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9414
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1130
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 3 975,99

Plna cena: 3 405,15 m® * 3 975,99 K&/m®

Opotiebeni analytickou metodou: 65,2786 %

Budova €.p. 18 postavena na €asti st.p.¢. 14/1 - zjiSténa cena

14

13 538 842,35 K¢

8 837 966,74 K&

4700 875,61 K&
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M.1.1.2. Objekt bydleni na éasti st.p.¢. 280

Pfedmétem ocenéni je byvaly objekt bydleni postaveny jako tzv. ,deputatni domek” v roce 1930 v
jihozapadnim rohu dvora. Z hlediska stavebniho se jedna o pfizemni plné podsklepeny objekt se sedlovou
stfechou (objekt je zasazen do pfikrého svahu, takze sklep na severni strané domu je pfistupny z drovné
okolniho terénu, zatimco vstup do domu u jihozapadniho rohu objektu je po vyrovnavacich schodech rovnéz
prakticky z urovné terénu).

V obytné &asti objektu je za vstupnimi dvefmi chodba, ze které je pfistupna jedina obytna mistnost vdomé a
komora. Skladek umistény pod pultovou stfechou je pFistupny ze zahrady domu. Sklipek pod zhruba
polovinou domu je pfistupny ze dvora, druha polovina sklepa pfistupna aktualné neni, dvefe do ni vedouci
byly zazdény. Prostor pod krovem domu neumoZziuje zfizeni podkrovi, vyuzZivan je pouze jako puda. V
objektu neni WC ani koupelna.

Objekt je od roku 1930 neopravovan, jeho aktualni stavebné technicky stav je havarijni a nadmérné
opotiebeni ¢i dozilost prakticky vSech konstrukci a prvk( nejen kratkodobé, ale i dlouhodobé Zivotnosti brani
jeho uzivani.

Dle nazoru zpracovatele posudku je pfed jakymkoliv smysluplnym vyuzitim objektu nutno provést jeho
celkovou opravu a modernizaci. Zvazit je vSak nutno efektivnost této investice, vzhledem k rozmériim a stavu
domu se jako efektivnéj$i mlze projevit demolice a vystavba jiného objektu.

Zatfidéni pro potieby ocenéni

Rodinny diim, rekreaéni chalupa nebo domek: §5,typC

Svisla nosné& konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m?]

celkem (8,80*5,80%(0,10+5,15+2,60/2))+(3,60*5,15*(0,10+2,80+ = 409,86 m*
+2,35/2))

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

Nazev Typ Obestavény prostor

celkem NP 409,86 m®

Obestavény prostor - celkem: 409,86 m®

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[:(,a/;t Koef. ggjr_agggﬁ/
1. Zaklady: P 5,40 100 0,46 2,48
2. Zdivo: S 23,40 100 1,00 23,40
3. Stropy: S 9,10 100 1,00 9,10
4. Stfecha: S 5,40 100 1,00 5,40
5. Krytina: S 3,30 100 1,00 3,30
6. Klempifské konstrukce: S 0,80 50 1,00 0,40
6. Klempifské konstrukce: C 0,80 50 0,00 0,00
7. Vnitfni omitky: S 6,10 50 1,00 3,05
7. Vnitfni omitky: P 6,10 50 0,46 1,40
8. Fasadni omitky: S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vnéjsi obklady: C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitfni obklady: C 2,20 100 0,00 0,00
11. Schody: C 2,30 100 0,00 0,00
12. Dvere: S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna: P 5,10 100 0,46 2,35
14. Podlahy obytnych mistnosti: P 2,10 100 0,46 0,97
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,30 100 1,00 1,30
16. Vytapéni: P 5,30 100 0,46 2,44
17. Elektroinstalace: S 4,20 100 1,00 4,20
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18. Bleskosvod: C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody: C 2,90 100 0,00 0,00
20. Zdroj teplé vody: C 1,70 100 0,00 0,00
21. Instalace plynu: C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace: C 2,70 100 0,00 0,00
23. Vybaveni kuchyné: P 0,50 100 0,46 0,23
24. Vnitfni vybaveni: C 4,30 100 0,00 0,00
25. Zachod: C 0,30 100 0,00 0,00
26. Ostatni: C 4,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill 66,02
Koeficient vybaveni Ka: 0,6602

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy &. 15, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. OP x._.ro UP PP 5. Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni %] Cést[%] K [%] [%] St. Ziv. Easti celku

1. Zaklady: P 5,40 100,00 0,46 2,48 3,76 83 103 80,58 3,0298
2. Zdivo: S 23,40 70,00 1,00 16,38 24,82 83 91 91,21 22,6383
2. Zdivo: S 23,40 30,00 1,00 7,02 1063 83 88 94,32 10,0262
3. Stropy: S 9,10 50,00 1,00 455 6,89 83 93 89,25 6,1493
3. Stropy: S 9,10 50,00 1,00 455 6,89 83 88 94,32 6,4986
4. Stfecha: S 5,40 100,00 1,00 540 818 83 86 96,51 7,8945
5. Krytina: S 3,30 70,00 1,00 231 350 83 84 98,81 3,4584
5. Krytina: S 3,30 30,00 1,00 099 150 83 83 100,00 1,5000
6. Klempifské konstrukce: S 0,80 25,00 1,00 0,20 0,30 43 48 89,58 0,2687
6. Klempifské konstrukce: S 0,80 25,00 1,00 0,20 0,30 43 46 93,48 0,2804
7. Vnitfni omitky: S 6,10 50,00 1,00 305 462 83 84 98,81 4,5650
7. Vnitfni omitky: P 6,10 50,00 0,46 1,40 2,12 83 83 100,00 2,1200
8. Fasadni omitky: S 2,80 100,00 1,00 2,80 4,24 83 83 100,00 4,2400
12. Dvere: S 3,20 50,00 1,00 1,60 242 83 84 98,81 2,3912
12. Dvefre: S 3,20 50,00 1,00 1,60 242 83 83 100,00 2,4200
13. Okna: P 5,10 100,00 0,46 2,35 356 83 83 100,00 3,5600
14. Podlahy obytnych mistnosti: P 2,10 100,00 0,46 097 147 83 83 100,00 1,4700
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,30 100,00 1,00 1,30 1,97 83 84 98,81 1,9466
16. Vytapéni: P 5,30 100,00 0,46 2,44 3,70 83 83 100,00 3,7000
17. Elektroinstalace: S 4,20 100,00 1,00 420 6,36 53 53 100,00 6,3600
23. Vybaveni kuchyné: P 0,50 100,00 046 023 0,35 83 83 100,00 0,3500

Opotrebeni: 94,8670
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 6) [K&/m®]: = 2 130,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6602
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,1460
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 2 565,10

PIna cena: 409,86 m® * 2 565,10 K&/m® = 1 051 331,89 Ké&
Opotfebeni analytickou metodou: 94,8670 % - 997 367,02 K&
Objekt bydleni na €asti st.p.¢. 280 - zjiSténa cena = 53 964,87 Ké

M. 1.1.3. Rozestavéna stavba na ¢asti st.p.¢. 280 - prodejna, sklad

Pfedmétem ocenéni je rozestavéna nezkolaudovana stavba postavena na protéjsi strané dvora - na misté
byvalé hospodarské Casti objektu. Z hlediska stavebniho se jedna o zdénou pfizemni nepodsklepenou
budovu s jednim nadzemnim podlazim, opatfenou pultovou stfechou o malém sklonu stfesni roviny.

Budova je dispozi¢né rozdélena na tfi prostory, prvni z nich byl i pfes nezkolaudovani stavby vyuZivan jako
prodejna, dal$i dva jako vytapéné sklady. Budova provozné a funkéné souvisi s budovou ¢€.p. 18 (v
ocenované rozestavéné stavbé neni socidlni zafizeni Ci jakékoliv zazemi pro zaméstnance). Vytapén je tento
objekt z pfimo sousedici kotelny na tuha paliva.

Stavba objektu byla dle znalci pfedanych informaci zahajena na zakladé fadného stavebniho povoleni
(znalci nebyly pfedlozeny ani stavebni povoleni, ani projektovd dokumentace stavby - nebylo mozZné
odkontrolovat soulad provadéné stavby s témito dokumenty) v roce 1993, dokoncena viceméné do
stavajiciho stavu byla v roce 1994.
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K jejimu plnému dokonéeni chybi dokonéit zejména stfechu objektu (polozena pouze jedna vrstva Zivicné
krytiny, okolo stfeSnich oken zatéka), fasadu a sokl stavby.

Je evidentni, Ze stavba i pfes skute€nost, Ze nikdy nebyla zkolaudovana, byla dlouhodobé& vyuZivana jako
prostory pro podnikani. Stavajici stavebné technicky stav objektu je pfiméfené dobry.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 3: S. skladovéani a manipulace

Svisla nosnéa konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252
Vypocet jednotlivych ploch )
Podlazi Plocha [m?]
1.NP (28,50*8,80) = 250,80
Zastavéné plochy a vysky podlazi

. Zastavéna Konstr. Y.
Podlazi L Soucin

plocha vySka
1.NP 250,80 m° 3,30 m 827,64
Souéet 250,80 m? 827,64
Priimérna vyska podlazi: PVP = 827,64 / 250,80 =330m
Priimérna zastavéna plocha podlazi: pPzpP = 250,80/1 = 250,80 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
celkem (28,50*8,80*(0,10+3,50+0,50/2)) = 965,58 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Podlazi Typ Obestavény prostor
celkem NP 965,58 m”
Obestavény prostor - celkem: 965,58 m°
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu vybaveni K, a stupné rozestavénosti nedokonéené stavby
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 15, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni op Cast K upP PP Roz Dok
’ [%] [%] [%] [%] [%] [%]

1. Zaklady v€etné zemnich praci: S 13,20 100 1,00 13,20 13,58 100,00 13,58
2. Svislé konstrukce: S 30,40 100 1,00 30,40 31,28 100,00 31,28
3. Stropy: S 13,80 100 1,00 13,80 14,20 100,00 14,20
4. Krov, stfecha: S 7,00 100 1,00 7,00 7,20 100,00 7,20
5. Krytiny stfech: S 2,90 100 1,00 2,90 2,98 50,00 1,49
6. Klempifské konstrukce: S 0,70 100 1,00 0,70 0,72 100,00 0,72
7. Uprava vnitfnich povrch(: S 4,20 100 1,00 4,20 4,32 100,00 4,32
8. Uprava vnéjsich povrchd: S 2,90 100 1,00 2,90 2,98 70,00 2,09
9. Vnitfni obklady keramickeé: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
10. Schody: C 1,80 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
11. Dvere: S 2,40 100 1,00 2,40 2,47 100,00 2,47
12. Vrata: S 3,00 100 1,00 3,00 3,09 100,00 3,09
13. Okna: S 3,40 100 1,00 3,40 3,50 100,00 3,50
14. Povrchy podlah: S 2,90 100 1,00 2,90 2,98 100,00 2,98
15. Vytapéni: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
16. Elektroinstalace: S 5,80 100 1,00 5,80 5,97 100,00 5,97
17. Bleskosvod: C 0,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
18. Vnitfni vodovod: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
19. Vnitfni kanalizace: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
20. Vnitfni plynovod: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
21. Ohfev vody: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vybaveni: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
24. Vytahy: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
25. Ostatni: S 5,20 50 1,00 2,60 2,67 100,00 2,67
25. Ostatni: C 5,20 50 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00

17



Znalecky posudek ¢&. 3271-76/2013 Nemovitosti ve vlastnictvi dluznika Josef Poslusny, Makov 18

26. Instala¢ni prefabrikovana jadra: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
27. Vytapéni A 2,00 100 1,00 2,00 2,06 100,00 2,06
Soucet upravenych objemovych podilG: 97,20 Rozestavénost: 97,62
Koeficient vybaveni Ka: 0,9720

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

oP PP Opotf.  Opoti. z

Konstrukce, vybaveni %] Cast [%] %] [%] Stafi Ziv. EAsti celku

1. Zaklady v€etné zemnich praci: S 13,58 100,00 13,58 13,91 20 150 13,33 1,8542
2. Svislé konstrukce: S 31,28 100,00 31,28 32,04 20 80 25,00 8,0100
3. Stropy: S 14,20 100,00 14,20 14,54 20 80 25,00 3,6350
4. Krov, stfecha: S 7,20 100,00 7,20 7,37 20 70 28,57 2,1056
5. Krytiny stfech: S 1,49 100,00 1,49 1,52 20 40 50,00 0,7600
6. Klempifské konstrukce: S 0,72 100,00 0,72 0,74 20 30 66,67 0,4934
7. Uprava vnitfnich povrch(: S 4,32 100,00 4,32 4,43 19 50 38,00 1,6834
8. Uprava vné&jsich povrchi: S 2,09 100,00 2,09 2,14 19 30 63,33 1,3553
11. Dvefe: S 2,47 100,00 2,47 2,53 19 50 38,00 0,9614
12. Vrata: S 3,09 100,00 3,09 3,17 19 30 63,33 2,0076
13. Okna: S 3,50 100,00 3,50 3,59 19 50 38,00 1,3642
14. Povrchy podlah: S 2,98 100,00 2,98 3,05 19 20 95,00 2,8975
16. Elektroinstalace: S 5,97 100,00 5,97 6,12 19 25 76,00 4,6512
25. Ostatni: S 2,67 100,00 2,67 2,74 16 24 66,67 1,8268
27. Vytapéni 2,06 100,00 2,06 2,11 16 25 64,00 1,3504
Opotrebeni: 34,9560
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 2) [K&/m?): = 2 231,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. . 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9463
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9364
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9720
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,0950
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3213,10

PIna cena: 965,58 m® * 3 213,10 K&/m® = 3102 505,10 K&
Vypocet nedokonéené stavby

Uprava ceny za nedokoné&ené konstrukce * 0,9762
Nedokonéena stavba = 3028 541,38 K¢
Opotfebeni analytickou metodou: 34,9560 % - 1 058 656,92 K¢
Rozestavéna stavba na ¢asti st.p.€. 280 - prodejna, sklad - zjisSténa cena = 1 969 884,45 Ké

M. 1.1.4. Rozestavéna stavba na c¢asti st.p.¢. 279/1 - kotelna

Pfedmétem ocenéni je rozestavéna nezkolaudovana stavba kotelny navazujici stavebné na rozestavénou a
nezkolaudovanou stavbu prodejny a skladd. Z hlediska stavebniho se jedna o zdénou pfizemni
nepodsklepenou budovu s jednim nadzemnim podlazim, opatfenou sedlovou stfechou o malém sklonu
stfeSnich rovin. Nad stfechu stavby ¢ni mohutny zdény komin.

Budova je dispozi¢né rozdélena na mensi prostory vyuzivané jako kotelna (instalovany dva samostatné kotle
na tuha paliva) a sklad paliva.

Stavba objektu byla dle znalci pfedanych informaci zahajena na zakladé fadného stavebniho povoleni (znalci
nebyly pfedloZzeny ani stavebni povoleni, ani projektova dokumentace stavby - nebylo mozné odkontrolovat
soulad provadéné stavby s témito dokumenty) v roce 1993, dokon€ena viceméné do stavajiciho stavu byla v
roce 1995.

K jejimu plnému dokonc&eni chybi dokoncit zejména povrchovou Upravu vnéjSich omitek a sokl stavby.

Je evidentni, ze stavba i pfes skute€nost, ze nikdy nebyla zkolaudovana, byla dlouhodobé vyuzivana jako

prostory kotelny a skladu paliva. Stavajici stavebné& technicky stav objektu je v celku dobry s tim, Ze se
projevuji znamky dlouhodobé zanedbavané udrzby.
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Zatfidéni pro potieby ocenéni
Budova § 3:

M. budovy vyrobni pro energetiku

Svisla nosné& konstrukce: zdéna
Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251
Vypocet jednotlivych ploch '
Podlazi Plocha [m?]
1.NP (9,55*5,70) = 54,44
Zastavéné plochy a vysky podlazi

- Zastavéna Konstr. ..
Podlazi . Souéin

plocha vySka
1.NP 54,44 m* 3,60m 195,98
Souéet 54,44 m? 195,98
Pramérna vyska podlazi: PVP = 195,98 / 54,44 =360m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 54,44 1 =54,44 m*
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
celkem (9,55*5,70%(0,10+4,00+0,80/2)) = 244,96 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Podlazi Typ Obestavény prostor
celkem NP 244,96 m°
Obestavény prostor - celkem: 244,96 m®
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu vybaveni K, a stupné rozestavénosti nedokonéené stavby
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 15, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
. OoP Cast UP PP Roz Dok

Konstrukce, vybaveni [%)] [%)] K [%)] (%] [%)] [%]
1. Zaklady v€etné zemnich praci: S 10,40 100 1,00 10,40 12,26 100,00 12,26
2. Svislé konstrukce: S 23,30 100 1,00 23,30 27,46 100,00 27,46
3. Stropy: S 12,30 100 1,00 12,30 14,50 100,00 14,50
4. Krov, stfecha: S 6,30 100 1,00 6,30 7,42 100,00 7,42
5. Krytiny stfech: S 2,30 100 1,00 2,30 2,71 100,00 2,71
6. Klempifské konstrukce: S 0,60 100 1,00 0,60 0,71 100,00 0,71
7. Uprava vnitfnich povrchi: S 5,40 100 1,00 5,40 6,36 100,00 6,36
8. Uprava vnéjSich povrch(: S 3,20 100 1,00 3,20 3,77 50,00 1,89
9. Vnitfni obklady keramickeé: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
10. Schody: C 3,00 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
11. Dvefre: S 3,10 100 1,00 3,10 3,65 100,00 3,65
12. Vrata: C 0,30 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
13. Okna: S 4,30 100 1,00 4,30 5,07 100,00 5,07
14. Povrchy podlah: S 3,00 100 1,00 3,00 3,54 100,00 3,54
15. Vytapéni: S 1,70 100 1,00 1,70 2,00 100,00 2,00
16. Elektroinstalace: S 7,30 100 1,00 7,30 8,60 100,00 8,60
17. Bleskosvod: C 0,30 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
18. Vnitfni vodovod: P 1,90 100 0,46 0,87 1,03 100,00 1,03
19. Vnitfni kanalizace: P 1,70 100 0,46 0,78 0,92 100,00 0,92
20. Vnitfni plynovod: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
21. Ohfev vody: C 0,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vybaveni: C 2,80 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
24. Vytahy: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
25. Ostatni: C 6,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
26. Instalaéni prefabrikovana jadra: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill: 84,85 Rozestavénost: 98,12
Koeficient vybaveni Ka: 0,8485
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. oP X 4o U PP - 5. Opotf.  Opoti. z
Konstrukce, vybaveni %] Cést [%] %] [%] Stafi Ziv. EAsti celku
1. Zaklady v€etné zemnich praci: S 12,26 100,00 12,26 12,49 20 150 13,33 1,6649
2. Svislé konstrukce: S 27,46 100,00 27,46 27,99 20 80 25,00 6,9975
3. Stropy: S 1450 100,00 14,50 14,78 20 80 25,00 3,6950
4. Krov, stfecha: S 7,42 100,00 7,42 7,56 20 70 28,57 2,1599
5. Krytiny stfech: S 2,71 100,00 2,71 2,76 20 40 50,00 1,3800
6. Klempifské konstrukce: S 0,71 100,00 0,717 0,72 19 30 63,33 0,4560
7. Uprava vnitfnich povrch(: S 6,36 100,00 6,36 6,48 19 50 38,00 2,4624
8. Uprava vné&jsich povrchi: S 1,89 100,00 1,89 1,93 19 30 63,33 1,2223
11. Dvefe: S 3,65 100,00 3,65 3,72 19 50 38,00 1,4136
13. Okna: S 5,07 100,00 5,07 5,17 19 50 38,00 1,9646
14. Povrchy podlah: S 3,54 100,00 3,54 3,61 18 23 78,26 2,8252
15. Vytapéni: S 2,00 100,00 2,00 2,04 18 24 75,00 1,5300
16. Elektroinstalace: S 8,60 100,00 8,60 8,76 19 30 63,33 5,5477
18. Vnitfni vodovod: P 1,03 100,00 1,03 1,05 18 21 85,71 0,9000
19. Vnitfni kanalizace: P 0,92 100,00 0,92 0,94 19 30 63,33 0,5953
Opotrebeni: 34,8144
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 2) [Ké/ma]: = 3076,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. . 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 1,0412
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8833
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,8485
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,1130
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 048,22

Plna cena: 244,96 m*®* 4 048,22 K&/m® 991 651,97 K&

Vypocet nedokonéené stavby

Uprava ceny za nedokon&ené konstrukce * 0,9812

Nedokonéena stavba = 972 959,33 Ké
Opotrebeni analytickou metodou: 34,8144 % - 338 729,95 K¢&
Rozestavéna stavba na ¢asti st.p.€. 279/1 - kotelna - zjiSténa cena = 634 229,38 K¢

M. 1.1.5. Rozestavéna stavba na ¢asti st.p.¢. 279/1 a na st.p.¢. 279/2 - sklad

Pfedmétem ocenéni je rozestavéna nezkolaudovana halova stavba navazujici stavebné na rozestavénou a
nezkolaudovanou stavbu kotelny. Z hlediska stavebniho se jedna o zdénou pfizemni nepodsklepenou halu s
jednim nadzemnim podlazim, opatfenou sedlovou stfechou o malém sklonu stfesSnich rovin. Strop v objektu
neni proveden, nosnou konstrukci stfechy tvofi dfevéné sbijené vazniky. Objekt neni nijak vnitiné dispozicné
Clenén.

Stavba haly byla dle znalci pfedanych informaci zahajena na zakladé fadného stavebniho povoleni (znalci
nebyly pfedloZeny ani stavebni povoleni, ani projektova dokumentace stavby - nebylo mozné odkontrolovat
soulad provadéné stavby s témito dokumenty) v roce 1993, kdy vSak byly provedeny pouze zaklady a
obvodové zdivo. V tomto stavu se stavba nachazela dle pfedanych informaci az do roku 2003, kdy byla
dokoncena do stavajiciho stavu (provedena stfecha stavby, osazena okna atd).

K jejimu plnému dokonéeni chybi dokoncit zejména povrchovou Upravu vnéjSich omitek, sokl stavby, vnitini
instalace, vnitini omitky, podlahy atd.

Je evidentni, ze stavba i pfes skutecnost, Ze nikdy nebyla zkolaudovana, byla v poslednich letech vyuzivana
jako prostory pro skladovani. Stavajici stavebné technicky stav objektu odpovida stupni rozestavénosti
stavby, neimérné dlouhé dobé jeji rozestavénosti a zanedbané udrzbé.

Dle odhadci pfedanych informaci ze strany p. J. Poslusného méla byt podédna na stavebni Ufad Zadost o
povoleni zmény stavby pfed dokonéenim z puvodniho skladu na truhlafskou dilnu. Toto tvrzeni nebylo
podloZzeno Zadnymi doklady a nebylo tedy ovéfeno.
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Zatfidéni pro potieby ocenéni

Hala 8§ 3: J. skladovani a manipulace
Svisla nosné konstrukce: zdéna
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252
Vypocet jednotlivych ploch '
PodlaZi Plocha [m?]
1.NP (12,82*15,03) = 192,68
Zastavéné plochy a vysky podlazi

- Zastavéna Konstr. -
Podlazi A Soucin

plocha vySka

1.NP 192,68 m” 6,80m  1310,22
Souéet 192,68 m? 1310,22
Primeérna vyska podlazi: PVP = 1 310,22 /192,68 =6,80m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 192,68/1 =192,68 m*
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
celkem (12,82*15,03*(0,10+5,00+1,80/2)) = 1156,11 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Podlazi Typ Obestavény prostor
celkem NP 1 156,11 m®
Obestavény prostor - celkem: 1156,11 m®

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu vybaveni K, a stupné rozestavénosti nedokonéené stavby

(OP = objemovy podil z pfilohy €. 15, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. OoP Cast UP PP Roz Dok

Konstrukce, vybaveni [%)] [%)] K [%)] (%] [%)] [%]
1. Zaklady v€etné zemnich praci: S 12,20 100 1,00 12,20 14,95 100,00 14,95
2. Svislé nosné konstrukce: S 29,30 100 1,00 29,30 35,91 100,00 35,91
3. Stropy: C 8,90 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
4. Krov, stfecha: S 11,00 100 1,00 11,00 13,48 100,00 13,48
5. Krytiny stfech: S 2,90 100 1,00 2,90 3,55 100,00 3,55
6. Klempifské konstrukce: S 0,70 100 1,00 0,70 0,86 100,00 0,86
7. Uprava vnitfnich povrchi: S 6,10 100 1,00 6,10 7,48 70,00 5,24
8. Uprava vnéjSich povrch(: S 3,30 100 1,00 3,30 4,04 60,00 2,42
9. Vnitfni obklady keramickeé: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
10. Schody: C 0,70 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
11. Dvefre: C 2,20 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
12. Vrata: S 2,30 100 1,00 2,30 2,82 100,00 2,82
13. Okna: S 4,30 100 1,00 4,30 5,27 100,00 5,27
14. Povrchy podlah: S 4,80 100 1,00 4,80 5,88 50,00 2,94
15. Vytapéni: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
16. Elektroinstalace: S 4,70 100 1,00 4,70 5,76 10,00 0,58
17. Bleskosvod: C 0,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
18. Vnitfni vodovod: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
19. Vnitini kanalizace: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
20. Vnitfni plynovod: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
21. Ohfev vody: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
23. Vnitfni hygienicka vybaveni: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
24. Vytahy (u vice podlaznich hal): X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
25. Ostatni: C 6,20 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill: 81,60 Rozestavénost: 88,02
Koeficient vybaveni Kg: 0,8160
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. oP X 4o U PP - 5. Opotf.  Opoti. z
Konstrukce, vybaveni %] Cést [%] %] [%] Stafi Ziv. EAsti celku
1. Zaklady v€etné zemnich praci: S 14,95 100,00 14,95 16,99 20 150 13,33 2,2648
2. Svislé nosné konstrukce: S 3591 100,00 3591 40,80 20 80 25,00 10,2000
4. Krov, stfecha: S 13,48 100,00 13,48 15,31 10 70 14,29 2,1878
5. Krytiny stfech: S 3,55 100,00 3,55 4,03 10 40 25,00 1,0075
6. Klempifské konstrukce: S 0,86 100,00 0,86 0,98 10 30 33,33 0,3266
7. Uprava vnitfnich povrchi: S 5,24 100,00 5,24 5,95 10 50 20,00 1,1900
8. Uprava vnéjSich povrch(: S 2,42 100,00 2,42 2,75 10 30 33,33 0,9166
12. Vrata: S 2,82 100,00 2,82 3,20 10 30 33,33 1,0666
13. Okna: S 5,27 100,00 5,27 5,99 10 50 20,00 1,1980
14. Povrchy podlah: S 2,94 100,00 294 3,34 10 18 55,56 1,8557
16. Elektroinstalace: S 0,58 100,00 0,58 0,66 10 25 40,00 0,2640
Opotrebeni: 22,4776
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 3) [K&/m?]: = 1599,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. . 4): * 1,0750
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9543
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 0,7118
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8160
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,0950
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 1 696,65

Plna cena: 1 156,11 m®* 1 696,65 K&/m®

Vypocet nedokonéené stavby

Uprava ceny za nedokon&ené konstrukce
Nedokonéena stavba
Opotiebeni analytickou metodou: 22,4776 %

Rozestavéna stavba na ¢asti st.p.€. 279/1 a na st.p.¢€. 279/2 - sklad - zjiSténa cena =

M. 1.1.6. Budova bez ¢.p./¢.e. postavena na st.p.¢. 15

1961 514,03 K¢é

0,8802

1726 446,19 K&
388 063,67 K&

1338 382,52 Ké

Pfedmétem ocenéni je byvala stodola postavena jako samostatné stojici objekt na stavebni p.¢. 15. Z
hlediska stavebniho se jedna o pfizemni nepodsklepeny objekt s vysokou sedlovou stfechou o obdélnikovém

pudorysu.

Objekt byl postaven dle zpracovateli posudku pfedanych podkladl v roce 1890 (objekt ma pfevazné masivni
kamenné obvodové zdivo, které je ve vétSi vySce ¢astec¢né nahrazeno zdivem z nepalenych cihel - bachort).
Za dobu existence objektu byla dlouhodobé zanedbavana jeho udrzba a opravy. V devadesatych letech
minulého stoleti byl objekt ¢aste¢né opravovan, byl proveden i stavebné nedokonceny hurdovy strop nad

prvnim nadzemnim podlazim.

Aktualni stavebné technicky stav objektu se vyznacuje nadmérnym opotiebenim prakticky vSech konstrukci a
prvkd, a to jak konstrukci a prvkl kratkodobé, tak i dlouhodobé Zivotnosti. Zhor$en byl stav zakladnich
konstrukci stavby i vzhledem ke skute¢nosti, Ze v objektu byla dlouhodobé skladovana praskova zemédélska
hnojiva. Je evidentni, Ze objekt vyZzaduje provedeni vétSich oprav a provedeni chybéjicich povrchli podlah,

omitek atd.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Hala § 3:
Svisla nosnéa konstrukce:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha

K. skladovani a Uprava zemédélskych produktu

zdéna
1271

[m]

1.NP (15,95*10,52)
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Zastavéna

Konstr.

Podlazi A Soucin
plocha vySka

1.NP 167,79 m* 3,40 m 570,49
Souéet 167,79 m* 570,49
Pramérna vyska podlazi: PVP = 570,49 /167,79 =340m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 167,79/1 =167,79 m*
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
celkem (15,95*10,52*(0,20+5,60+5,50/2)) = 1434,64 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Podlazi Typ Obestavény prostor
celkem NP 1 434,64 m°
Obestavény prostor - celkem: 1 434,64 m®
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu vybaveni K, a stupné rozestavénosti nedokonéené stavby
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 15, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. OoP Cast UP PP Roz Dok
Konstrukce, vybaveni [%)] [%)] K [%)] (%] [%)] [%]
1. Zaklady v¢etné zemnich praci: S 12,30 100 1,00 12,30 16,71 100,00 16,71
2. Svislé nosné konstrukce: S 29,80 70 1,00 20,86 28,35 100,00 28,35
2. Svislé nosné konstrukce: P 29,80 30 0,46 4,11 5,58 100,00 5,58
3. Stropy: S 9,10 100 1,00 9,10 12,37 70,00 8,66
4. Krov, stfecha: S 11,20 100 1,00 11,20 15,22 100,00 15,22
5. Krytiny stfech: S 2,80 100 1,00 2,80 3,80 100,00 3,80
6. Klempifské konstrukce: S 0,70 20 1,00 0,14 0,19 100,00 0,19
6. Klempifské konstrukce: C 0,70 80 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
7. Uprava vnitfnich povrchi: P 6,00 50 0,46 1,38 1,88 50,00 0,94
7. Uprava vnitfnich povrch(: C 6,00 50 0,00 0,00 0,00 50,00 0,00
8. Uprava vnéjsich povrchd: C 3,20 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
9. Vnitfni obklady keramickeé: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
10. Schody: C 0,70 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
11. Dvefe: C 2,10 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
12. Vrata: S 2,40 100 1,00 2,40 3,26 100,00 3,26
13. Okna: S 4,40 100 1,00 4,40 5,98 100,00 5,98
14. Povrchy podlah: S 4,90 100 1,00 4,90 6,66 100,00 6,66
15. Vytapéni: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
16. Elektroinstalace: C 4,80 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
17. Bleskosvod: C 0,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
18. Vnitfni vodovod: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
19. Vnitfni kanalizace: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
20. Vnitfni plynovod: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
21. Ohfev vody: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
23. Vnitfni hygienicka vybaveni: X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
24. Vytahy (u vice podlaznich hal): X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
25. Ostatni: C 5,20 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill: 73,59 Rozestavénost: 95,35
Koeficient vybaveni Ka: 0,7359
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. oP X 4o upP PP - 5. Opotf.  Opoti. z
Konstrukce, vybaveni %] Cast [%] %] [%] Stafi Ziv. Easti celku
1. Zaklady v€etné zemnich praci: S 16,71 100,00 16,71 17,53 123 150 82,00 14,3746
2. Svislé nosné konstrukce: S 28,35 100,00 28,35 29,74 123 143 86,01 25,5794
2. Svislé nosné konstrukce: P 5,58 100,00 5,58 5,85 123 138 89,13 5,2141
3. Stropy: S 8,66 100,00 8,66 9,08 20 80 25,00 2,2700
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4. Krov, stfecha: S 15,22 100,00 15,22 15,96 123 141 87,23 13,9219
5. Krytiny stfech: S 3,80 90,00 3,42 3,59 63 71 88,73 3,1854
5. Krytiny stfech: S 3,80 10,00 0,38 0,40 63 64 98,44 0,3938
6. Klempifské konstrukce: S 0,19 100,00 0,19 0,20 20 30 66,67 0,1333
7. Uprava vnitfnich povrchi: P 0,94 50,00 0,47 0,49 41 41 100,00 0,4900
7. Uprava vnitfnich povrch(: P 0,94 50,00 0,47 0,49 20 28 71,43 0,3500
12. Vrata: S 3,26 100,00 3,26 3,42 41 44 93,18 3,1868
13. Okna: S 5,98 100,00 598 6,27 41 46 89,13 5,5885
14. Povrchy podlah: S 6,66 100,00 6,66 6,98 41 42 97,62 6,8139
Opotiebeni: 81,5017
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 3) [K&/m®]: = 1 468,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4): * 1,0750
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9593
Koeficient Kz = 0,30+(2,80/PVP): * 1,1235
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7359
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1650
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 2 303,34

Plna cena: 1 434,64 m® * 2 303,34 K&/m® 3 304 463,70 K&

Vypocet nedokonéené stavby

Uprava ceny za nedokon&ené konstrukce * 0,9535

Nedokonéena stavba = 3150 773,09 K&
Opotrebeni analytickou metodou: 81,5017 % - 2 567 933,63 K&
Budova bez ¢.p./¢.e. postavena na st.p.€. 15 - zjiSténa cena = 582 839,46 K¢

M. 1.2. Pozemky

Hodnota ocenovanych pozemkl je stanovena porovnanim se srovnatelnymi shodné vyuzitelnymi pozemky v dané
lokalité, a to s ohledem na jejich aktualni zplGsob vyuZiti. Celkova vyméra ocefiovanych pozemku &ini 4.162 mZ.

Pfima metoda

C. Popis Plocha | Jednot. | Spoluvlast- | Hodnota
[m2] cena nicky podil

1. |[Stavebni p.¢. 14/1 - zastavéna plocha a nadvofri 777 300 1/1 233 100
2. | Stavebni p.€. 15 — zastavéna plocha a nadvofri 180 250 1/1 45 000
3. | Stavebni p.€. 279/1 — zastavéna plocha a nadvofi 213 250 1/1 53 250
4. | Stavebni p.C. 280 — zastavéna plocha a nadvori 416 250 1/1 104 000
5. | Pozemkova p.¢. 92 - zahrada 194 200 1/1 38 800
6. | Pozemkova p.¢€. 98 — ostatni plocha, manipulacni plocha 1910 200 1/1 382 000
7. | Pozemkova p.€. 973 — ostatni plocha, jina plocha 472 250 1/1 118 000
Plocha [m?]: 4162
Celkova hodnota : 974 150,- Ké
Pozemky - celkem :

Jednotkova cena : 234 K&/m”®

Celkova hodnota : 974 150,- K&
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M.1. - Rekapitulace reprodukéni a vécné hodnoty majetku

Nazev Reprodukéni | Vécna hodnota
cena [KE] [KE]

M.1.1.1 Budova ¢€.p. 18 postavena na Casti st.p.¢. 14/1 13 538 842 4700 876
M.1.1.2. Objekt bydleni na €asti st.p.¢. 280 1051 332 53 965
M.1.1.3. Rozestavéna stavba na &asti st.p.¢. 280 — prodejna, sklad 3 102 505 1969 885
M.1.1.4. Rozestavéna stavba na ¢asti st.p.¢. 279/1 - kotelna 991 652 634 229
M.1.1.5. Rozest. stavba na ¢asti st.p.€. 279/1, st.p.€. 279/2 - sklad 1961514 1338 382
M.1.1.6. Budova bez ¢p/Ce postavena na st.p.€. 15 3304 464 582 839
M.1.2. Pozemky (st.p.€. 14/1, 15, 279/1, 280, p.p.¢€. 92, 98, 973) 974 150 974 150
M.1. Soubor majetku ved. na LV €. 180 pro k.U. Makov u LitomySle 24 924 459 10 254 326

3.2.2.2 Vynosova hodnota :

VYNOSOVA HODNOTA - uvaZovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit, aby Groky z
této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto ¢astku investovat na kapitalovém
trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Vynosova hodnota byva obvykle stanovena metodou stabilizovaného vynosu, a to na zakladé obecného
vynosového potencialu, vychazejiciho pfevazné z obvyklého trzniho najemného za plochy daného typu.
Zakladnim predpokladem pro stanoveni vynosové hodnoty majetku je jeho pronajatelnost. Tomuto
pozadavku musi odpovidat nejen stavebné technicky stav oceriovanych objektd, ale i ostatni, zejména pravni
souvislosti.

Hlavni ocefiovanou nemovitosti je objekt &.p. 18 vyuzivany jako provozni budova (dilna, sklad, kancelare,
byt), s ni provozné propojené avSak stavebné& nedokonCené a nezkolaudované stavby, nevyuzivany objekt
bydleni v havarijnim stavu a nevyuzivana stodola ve zna¢né& zhorSeném stavebné technickém stavu se
soucastmi, pfislusenstvim a pozemky.

Je evidentni, Ze vétSina ocenovanych staveb nesplfiuje podminky z hlediska moZného pronajmu, v podstaté
jedinou pronajatelnou stavbou je provozni budova €.p. 18. Jakékoliv v dané lokalité dosazitelné vynosy
Z pronajmu této jedné stavby vSak nemohou byt v relaci s vydaji potfebnymi na amortizaci, udrzbu, provoz atd
ocefiovaného souboru majetku.

Z uvedenych skute€nosti vyplyva, Ze stanovit jakoukoliv smysluplnou vynosovou hodnotu ocefovaného
majetku neni mozné. Vynosova hodnota ocerfiovaného majetku tedy neni ani stanovena.

[ Vynosova hodnota : | nestanovovéna |

3.2.2.3 - POROVNAVACI HODNOTA

POROVNAVACI HODNOTA - hodnota stanovena na zakladé porovnani pfedmétného majetku s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé.

V souvislosti s trvanim finan¢ni a hospodarské krize je i daného segmentu trhu zfejmy dlouhotrvajici znacny
pokles poptavky po obdobnych nemovitostech, v poslednich mésicich se obchodovani s obdobnymi majetky
prakticky zastavilo.

Tento stav je poplatny jednak zhorSenim pfistupu potencialnich kupujicich k finanénim prostfedkim
pochazejicim pfevazné ze zdroju od komercénich bank (vazba na zpfisnéni kritérii vétSiny bankovnich dom
pfi poskytovani avérud), jednak vyckavaci taktikou kupujicich, ktefi volnymi finanénimi prostfedky disponu;ji.

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty bylo provedeno srovnani vybraného hlavniho objektu (M.1.1.1 Budova
¢.p. 18 postavena na Casti st.p.C. 14/1) se tfemi obdobnymi nemovitostmi, které jsou aktualn& nabizeny na
trhu s nemovitostmi. Jedna se o stavby obdobného urCeni, velikosti a stavebnétechnického provedeni
umisténé ve srovnatelnych lokalitach Pardubického kraje.

Bliz§i ddaje o porovnavanych nemovitostech v&. jejich fotodokumentace jsou zaloZzeny v archivu u
zpracovatele ocenéni. Pro porovnani bylo uzito metody pfimé (pro porovnani byla od poZadované kupni ceny
odectena hodnota pozemk( — porovnavany jsou pouze stavby) :
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Porovnavana nemovitost €. 1 je objekt restaurace s ubytovaci kapacitou nachazejici se na Gzemi méstecka

s poétem cca 2.170 obyvatel, vzdaleného cca 12 km od Skutée a cca 20 km od LitomySle. Objekt je
v minimalnim rozsahu podsklepen, ma dvé nadzemni podlazi. Vyuzivan je aktualné jako restaurace
s ubytovanim, nabizen je na trhu s nemovitostmi k prodeji v€. veSkerého vybaveni a technického zazemi.
Nemovitosti jsou nabizeny za cenu 2.800.000,- K&.

Porovnavana nemovitost €. 2 je objekt provozni budovy v byvalém zemédélském stfedisku vyuzivané jako

kancelére, jidelna s vydejnou, socidlni zafizeni s Satnami a skladové prostory. Plvodni areal stfediska
zemédélské vyroby byl rozprodan po castech, které jsou vyuzivany zejména k drobné femesiné vyrobé
(opravna motorovych vozidel, zamecnicka dilna, truhlarna), skladovani, v omezené mife k zemédélské
vyrobé. Provozni budovu vlastni a vyuziva firma zabyvajici se zemédélskou vyrobou, ¢ast kancelafi je
pronajata, ¢ast budovy je nevyuzivana. Objekt se nachazi na Gzemi obce s poctem cca 760 obyvatel,
vzdalené cca 10 km od Skute. Objekt je nepodsklepeny, ma dvé nadzemni podlaZi, opatfen je rovnou
plochou stfechou. Nemovitost byla nabizena na trhu s nemovitostmi za cenu ve vysi 950.000,- K¢&.

Porovnavana nemovitost €. 3 je objekt pohostinstvi se salem a plvodné hospodafskym zazemim vyuzivany

pfevazné jako administrativné socialni zazemi firmy zabyvajici se drobnou vyrobou a z¢€asti jako restaurace
s jidelnou. Objekt se nachazi na uzemi obce s poctem cca 790 obyvatel, vzdalené cca 4 km od Skutce.
Objekt je castecné podsklepen, ma jedno nadzemni podlazi, do prostor pfevazné c&asti pudy byla
provedena ¢astec¢na vestavba (nebyla piné dokoncena, zkolaudovéana). Nemovitost byla zobchodovana na
trhu s nemovitostmi za cenu 1.450.000,- K&.

Metoda pfima

Lokalita:
Oceriovana Nemovitost &. 1 Nemovitost &. 2 Nemovitost &. 3
nemovitost

Zakladni udaje:
Prodejni cena 2 800 000 950 000 1 450 000
Obestavény prostor 3405 3431 2206 4364
Zastavéna plocha 335 365 325 588
Uzitna plocha 530 511 550 798
Pocet podlazi PP/NP/podkr. 0,28/2,0/0 0,1/2,0 0,0/2,0 0,4/1,7
Kvalitativni parametry:
Poloha v lokalité 0,80 1,00 1,00
Konstrukéni systém 1,00 1,00 1,00
Vybavenost 0,90 0,98 1,01
Fyzické opotifebeni 0,95 0,92 1,00
Funkéni zastaralost 1,00 1,00 1,00
Ekonomicka zastaralost 1,00 1,00 1,00
Ekologické zatiZeni 1,00 1,00 1,00
Vécné bfemeno 0,95 0,98 0,95
Univerzalnost stavby 0,90 1,00 1,00
Vyuzitelnost prostor 1,00 0,98 1,00
Velikost pozemku 1,00 1,02 1,03
Zdroj nabidky 0,70 0,85 1,00
Vybér reprezentanta, prip.
indikovanych hodnot 334,09 323,30 328,37

330
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Jako vhodny reprezentant byla v daném pFipadé zvolena jednotkova cena ve vysi 330,- K&/m?® obestavéného
prostoru. Tato hodnota byla stanovena Gvahou zpracovatele ocenéni po zohlednéni vesSkerych aspektu vyse
uvedenych porovnavanych nemovitosti. Cena ostatnich porovnavanych objektu byla odvozena Uvahou znalce
od zjisténé reprezentativni hodnoty. PFi této uvaze byly hodnoceny zejména stavebné technicky stav,
vybavenost a vyuzitelnost porovnavanych zakladnich objektd. Hodnota pozemk( byla pfevzata ze zjisténé
vécné hodnoty.

Porovnavaci hodnota poté ¢ini :

Nazev Poget Pouzita Hodnota
jednotek sazba [Ke]
[m®, m?] (K&/m?®,
K&/m®)
M.1.1.1 Budova €.p. 18 postavena na ¢asti st.p.¢. 14/1 3405 330 1123650
M.1.1.2. Objekt bydleni na ¢asti st.p.¢. 280 410 30 12 300
M.1.1.3. Rozestavéna stavba na ¢asti st.p.¢. 280 — prodejna, sklad 966 760 734 160
M.1.1.4. Rozestavéna stavba na ¢asti st.p.¢. 279/1 - kotelna 245 460 112 700
M.1.1.5. Rozest. stavba na ¢asti st.p.€. 279/1 na st.p.¢. 279/2 - sklad 1156 260 300 560
M.1.1.6. Budova bez &p/Ce postavena na st.p.€. 15 1435 100 143 500
M.1.2. Pozemky (st.p.€. 14/1, 15, 279/1, 280, p.p.¢. 92, 98, 973) 4162 974 150
M.1. Soubor majetku ved. na LV €. 180 v k.(. Makov u Litomysle 3401 020

Porovnavaci hodnota nemovitosti (v€. hodnoty pozemk) poté Cini :
Porovnavaci hodnota : 3401 020K

M.1. Soubor majetku vedeny na LV €. 180 pro k.U. Makov u LitomysSle - celkem :

[ Porovnavaci hodnota : |3 401 020 K& |

3.2.3 NAVRH TRZNi HODNOTY - ZAVERECNA ANALYZA

Pii_stanoveni ceny obvyklé je nutno vychazet z aktudlniho stavu na trhu s nemovitostmi, ktery je
silné poznamenan prvky hospodaiské a finanéni krize, ktera se specificky promita zejména do
situace na trhu s obdobnymi, komeréné vyuzitelnymi arealy.

Vzhledem k souCasnému silné konzervativnimu pFistupu bankovnich subjektd k financovani projektd
spojenych s nakupem obdobnych souborl majetku (a jejich neochotou podstupovat rizika s timto spojend) je
pocet moznych kupujicich znatné omezen (neochota bank poskytovat uvéry) a obchodovani na trhu
s nemovitostmi se u dané komodity v podstaté zastavilo.

Mimo silné konzervativniho pfistupu bank jsou pfi€inou uvedeného stavu dale celkové opatrné postoje
potencialnich moznych investor(i (souvislost s aktualné nejistou vyuZzitelnosti novych vyrobnich &i skladovych
kapacit), jejich vyCkavani v souvislosti s dalSim moznym propadem cen nemovitosti a také neochota
vlastniki nemovitosti nabizenych na trhu reagovat na snizenou poptavku Upravami cen jimi nabizenych
nemovitosti.

V této analyze byla pouzita metoda zjisténi vécné hodnoty a metoda porovnavaci. Zjistény byly tyto hodnoty :

Nazev Reprodukéni Vé&cna hodnota Vynosova Porovnavaci
cena [KZ] [KE] hodnota [KC] hodnota [KC]
Celkem 24 924 459 10 254 326 | Nestanovovana 3401 020

Rozdily mezi vysledky jednotlivych oceriovacich metod jsou pomérné velké. Nejedna se vSak o zadny
mimoradny pfipad, v sou€asnych ekonomickych a trznich podminkach je u vétSiny nemovitého majetku zcela
bézné, Ze pravé napfiklad naklady na pofizeni nemovitého majetku nejsou v relaci s vynosy, které z této
nemovitosti plynou a podobné.

Bézné vSak zaroven je, ze zjiSténou porovnavaci hodnotu lze obecné povazovat za vyznamny indikator
investorského zajmu o ocefovany majetek.
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Pfi zpracovani posudku jsou dle moznosti zohlednény dale uvedené silné a slabé stranky ocerfovanych
nemovitosti.

Silné stranky :

- Ocenfovany soubor majetku je z podstatné &asti pfistupny pfimo z vefejné uzivané mistni ucelové
komunikace se zpevnénym Zzivicnym povrchem zfizené na pozemcich ve vlastnictvi obce Makov, ktera

navazuje na silnici lll. tfidy zfizenou na pozemku ve vlastnictvi Pardubického kraje (k ocefiovanému
souboru majetku je zajistén z hlediska pravniho pfistup a pfijezd - netyka se budov a pozemkl dale
uvedenych)

- Stavebné technicky stav ocefiovanych staveb odpovida jejich stafi a stupni rozestavénosti ¢asti z nich,
budovy jsou svym stavajicim vlastnikem vyuzivany, provadény jsou v nezbytné nutném rozsahu i
pfipadné opravy téchto staveb

Slabé stranky :

- Obec Makov je mala lokalita s po¢tem pouhych 337 trvale hlaSenych obyvatel, situovana cca 10 km od
Litomysle jako nejblizSiho vét§iho mésta, jedna se o lokalitu, ze které musi naprosta vétSina obyvatel
kazdodenné dojizdét za praci, do Skol, k Iékafi, na nakupy, za sportem, zabavou atd. do sousednich
vétsich lokalit.

- Vyuziti ocefnovaného aredlu je ¢asteéné omezeno platnou tzemné planovaci dokumentaci obce
Makov, ocernovany areal je zahrnut v ploSe oznacené jako :,,OM Obc¢anska vybavenost — komeréniho
typu”. Jako hlavni vyuZiti je v Uzemnim planu u této plochy uvedeno ,Objekty a stavby pro ob&anskou
vybavenost plnici tuto funkci pro potfeby obce a jeji spadové oblasti, jako pfipustné vyuziti je u této
plochy uvedeno ,Objekty a stavby s monofunkénim vyuzitim pro ob&anskou vybavenost komeréni
infrastruktury: administrativni arealy, velkoploSny maloprodej, spoleCenské centra, sportovni a vystavni
komplexy a ubytovaci komplexy a zafizeni. Drobné vodni plochy, zelen, pé&Si komunikace a prostory,
komunikace vozidlové, nezbytna ploSna a liniova zafizeni technické infrastruktury. Plochy pro parkovani
vozidel - to vSe pro uspokojeni potfeb Uzemi vymezeného danou funkci®. Jako podminéné pfipustné
vyuZiti je u této plochy uvedeno ,Objekty a plochy ob&anské vybavenosti plnici danou funkci pro tzemi
pfesahujici rozsah spadové oblasti obce”. Jako nepfripustné vyuziti je u této plochy uvedeno
. Objekty a stavby vyzadujici vjezd tézké nakladni dopravy, garaze nakladnich vozidel, stavby
plochy pro manipulaci a skladovani materialli, technicka zafizeni s negativnim vlivem na provoz
ob&anské vybavenosti®.

- Kompaktnost a celistvost ocefnovaného souboru majetku vyrazné narusuje pozemkova p.¢. 922/3
(vedenda v katastru nemovitosti jako druh pozemku ostatni plocha se zplsobem vyuziti ostatni komu-
nikace), ktera je ve spoluvlastnictvi cizich pravnich subjektt - cizich fyzickych osob (spoluvlastniky
jsou z 1/4 Mgr. Vladimira Libalova, Bezru€ova 1502/64, Hradec Kralové, z 1/2 Mgr. Michaela Soukupova,
LuZick& 1130/14, Praha - Vinohrady a z 1/4 Ing. Eva Tesafova, Jiraskova 277, Ceperka), tento dlouhy
uzky pozemek rozdéluje ocenované pozemky ve stredni a vychodni éasti ocefiovaného souboru
pozemkd.

- Kompaktnost a celistvost ocenovanych pozemku je dale narusSena i existenci vécného bremene,
které je jako omezeni vlastnického prava vedeno na LV €. 180 pro k.u. Makov u Litomysle (,Vécné
bfemeno prichodu a prijezdu motorovymi a nemotorovymi vozidly pfes ¢ast pozemku v rozsahu
geometrického planu €. 199-272/2012“ dle &lanku IV. Smlouvy o zfizeni vécného bfemene ze dne
22.2.2013, pravni uginky vkladu prava ke dni 19.3.2013), opravnénym z tohoto vécného bfemene je
kazdy vlastnik pozemkové p.€. 922/3 v k.0. Makov u LitomySle, obec Makov, povinnost se
vztahuje k nezastavéné casti stavebni p.¢. 14/1, a to v rozsahu, ktery je vymezen (vySrafovan)
v uvedeném geometrickém planu (z podstaty uvedeného vécného bfemene vyplyva, ze i po
pfipravovaném prodeji ocefiovaného majetku formou vefejné drazby bude i nadale ocefiovany majetek
uvedenym vécnym bfemenem zatiZen (pravo je zfizeno ,in rem“, na dobu neurcitou).

- Radny prijezd a pfistup po vlastnich pozemcich neni mozny do budovy rozestavéné kotelny
(postavené na Casti st.p.C. 279/1), rozestavéné skladové haly (postavené na ¢€asti st.p.¢. 279/1 a na
st.p.€. 279/2) a do budovy bez &.p./¢e — zemédélské stavby (postavené na st.p.C. 15), pfistup a
zejména prijezd do téchto objektli je mozny pouze pires pozemkovou p.¢. 922/3, ktera je ve
spoluvlastnictvi jinych cizich pravnich subjekta - cizich fyzickych osob (spoluvlastniky jsou z 1/4
Mgr. Vladimira Libalova, Bezru¢ova 1502/64, Hradec Kralové, z 1/2 Mgr. Michaela Soukupova, Luzicka
1130/14, Praha - Vinohrady a z 1/4 Ing. Eva Tesafova, Jiraskova 277, Ceperka), zfizeno je v této
souvislosti ve prospéch vlastnika ocefiovaného souboru majetku , vécné bfemeno priichodu a
prijezdu motorovymi a nemotorovymi vozidly dle élanku Ill., pism a) smlouvy o zfizeni vécného
brfemene", a to na zakladé ,Smlouvy o zfizeni vécného bfemene — Uplatné“ ze dne 22.2.2013 (timto je
pro kazdého vlastnika kazdé timto posudkem ocernované nemovitosti (stavby, pozemku) zajis§téno pravo
pfistupu a pfijezdu k ocefiovanym nemovitostem pfes uvedenou pozemkovou p.€. 922/3).
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Rozestavéna skladova hala, situovana ve vychodni ¢asti dvora, je postavena z ¢asti na ocefiované
vlastni stavebni p.¢. 279/1, z €asti na cizi stavebni p.¢. 279/2, ktera je ve spoluvlastnictvi cizich
pravnich subjektd - cizich fyzickych osob (spoluvlastniky jsou z 1/4 Mgr. Vladimira Libalova,
BezruCova 1502/64, Hradec Kralové, z 1/2 Mgr. Michaela Soukupova, Luzicka 1130/14, Praha -
Vinohrady a z 1/4 Ing. Eva Tesafova, Jiraskova 277, Ceperka), tato skuteénost je po pravni strance
osetrena ve prospéch viastnika ocefnované stavby ,,vécnym bfemenem stavby, jehoZz pfedmétem
je umisténi ¢asti rozestavéné budovy na st.p.¢. 279/2 dle ¢lanku lll., pism. B) smlouvy o zfizeni
vécného bfemene", a to na zakladé Smlouvy o zfizeni vécného bfemene — (platné“ ze dne 22.2.2013
(timto je pro kazdého vlastnika kazdé timto posudkem ocefované rozestavéné stavby postavené na
st.p.C. 279/1, 279/2 zajist&€no pravo existence této stavby na stavebni p.¢. 279/2).

Sloupova trafostanice TS-0018, ktera je dle vyjadreni spol. CEZ Distribuce, a.s. ze dne 17.9.2013 ve
vlastnictvi dluznika Josefa PosluSného a tvofi tak pfisluSenstvi ocefiovaného souboru majetku, je
postavena na pozemkové p.&. 575 o vyméie 3.258 m’ vedené v katastru nemovitosti jako druh
pozemku ostatni plocha se zplsobem vyuziti ostatni komunikace, ktera je ve spoluvlastnictvi cizich
pravnich subjektd - cizich fyzickych osob (spoluvlastniky jsou z 1/4 Mgr. Vladimira Libalova,
BezruCova 1502/64, Hradec Kralové, z 1/2 Mgr. Michaela Soukupova, Luzicka 1130/14, Praha -
Vinohrady a z 1/4 Ing. Eva Tesafova, Jiraskova 277, Ceperka), tato skuteénost neni po pravni strance
nijak oSetirena (na uvedenou trafostanici jsou ocenované budovy z hlediska zdroje elektrické energie dle
znalci pfedanych informaci napojeny)

Pfi zpracovani posudku nebyly znalci predlozeny ani stavebni povoleni, ani projektova
dokumentace od rozestavénych a dosud nezkolaudovanych staveb (dle evidence katastru
nemovitosti se jedna o rozestavénou stavbu na st.p.¢. 279/1, 279/2 a rozestavénou stavbu na st.p.¢.
280), u téchto staveb tudiz tedy nebyl ovéfen soulad jejich provedeni s podminkami stavebniho
povoleni a projektovou dokumentaci (tyto stavby jsou postaveny prevazné na misté, kde stavaly dle
starSi kopie katastralni mapy a informace p. Josefa Poslusného pldorysné vyrazné mensi hospodarské
objekty (chlévy, kulny), které byly zbourany a od roku 1993 byly na jejich misté postaveny vySe uvedené
rozestavéné stavby, které i pfes skutecnost, Ze nebyly dle znalci pfedanych informaci nikdy
zkolaudovany, byly evidentné vyuzivané k podnikani). Do celkového dokonc&eni téchto staveb je nutno
investovat dalsi finanéni prostfedky.

Provozni budova ¢.p. 18 je v katastru nemovitosti vedena jako budova se zplisobem vyuziti
,rodinny diim“, tento stav neodpovida skuteé¢nosti, o rodinny dim se evidentné nejedna
(nesoulad mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a stavem skute€nym)

Provozni budova ¢&.p. 18 je (vyjma bytu v pfizemi budovy) vytapéna z budovy rozestavéné
kotelny, ktera neni stavebné dokoncena a zkolaudovana, tato skutec¢nost je vrozporu se
stavebnim zdkonem - tuto dosud nezkolaudovanou stavbu nelze uZivat (budova &.p. 18 nema
vyjma bytu v pfizemi budovy vlastni zdroj tepla).

Terén v dané casti obce Makov je svazity smérem k vodoteci nazyvané ,Makovsky potok*
protékajici v malé vzdalenosti od budovy €.p. 18. Toto vytvafi pfi déle trvajicich, &i pfivalovych destich
rizika souvisejici jednak s moznym podmacenim a sesunutim misty zna¢né svazitého terénu,
jednak zatopenim plochy mezi potokem a obvodovym zakladovym zdivem budovy €.p. 18 (mozné
nebezpedéi ,podemleti zakladl) — v aktualnich povodriovych mapach je v8ak dana ¢ast obce Makov
vyznacena jako zoéna se zanedbatelnym nebezpec€im vyskytu povodné.

Vydlazdéné koryto tzv. ,Makovského potoka“ neni zakresleno v katastralni mapé a je situovano
z ¢asti mimo jiné i na ¢asti ocenované pozemkové p.¢€. 98 vedené v katastru nemovitosti jako ostatni
plocha, manipulacni plocha.

Cast ocefiované pozemkové p.¢. 98 o vymére cca 830 m’ vedené v katastru nemovitosti jako
ostatni plocha, manipulacni plocha je problematicky vyuzitelna, jedna se o dlouhy pruh pozemku
podél ,Makovského potoka“, ktery je z hlediska Urovné terénu o cca 2,5 m nize, nez vyuzitelna ¢ast
pozemku.

Cast ocefiované pozemkové p.¢. 92 - zahrada ma ,,pfiplocenu” ke svym pozemkam majitel cizi
sousedni nemovitosti (objekt bydleni €.p. 16 postaveny na st.p.¢. 19/3).

Objekt bydleni (takzvany ,,deputatni domek“) zfizeny na ¢asti stavebni p.¢. 14/1 je od roku 1930
neopravovan, jeho aktualni stavebné technicky stav je havarijni a nadmérné opotfebeni ¢i doZilost
prakticky v§ech konstrukci a prvkl nejen kratkodobé, ale i dlouhodobé Zivotnosti brani jeho uzivani.
Ocenovany soubor nemovitosti neni pfipojen na kanalizaci ani zemni plyn (zakladni rozvody téchto siti
nejsou v dané ¢asti obce zfizeny).
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Vzhledem k uvedenym skuteC¢nostem bere zpracovatel posudku jako nejvice smérodatnou zjiSténou
porovnavaci hodnotu s tim, Ze pfi Uvaze o stanoveni navrhu trzni hodnoty pfihlédl dale zejména k obecnym
ekonomickym souvislostem, a dale predevsim ke kladnym i zapornym aspektium vztazenym k ocefiovanému
majetku.

Je zfejmé, Ze zaporné aspekty vazané k ocefiovanému majetku vyrazné silné prevazuji nad aspekty
kladnymi, a to vyraznym zpusobem. Cena obvykla je proto snizena po Uvaze zpracovatele posudku (oproti
Zjisténé porovnavaci hodnoté) o cca 800 tisic KE. Toto snizeni dle nazoru zpracovatele posudku zohledriuje
rizika uvedena ve slabych strankach ocerfiované nemovitosti (stupen rozestavénosti ¢asti ocefiovanych
staveb, nutnost zajistit jejich kolaudaci, nutnost dofeSit vlastnické vztahy k ¢asti cizich pozemkU narusujicich
kompaktnost ocefiovaného arealu atd).

S prihlédnutim k vySe uvedenym skuteé¢nostem a k vysledkiim dil€ich ocenovacich
postupu, stanovuji vyslednou celkovou cenu obvyklou (trzni hodnotu)
predmétného majetku ve vysi :

2 600 tisic K¢

Uvedena cena je platna zejména za predpokladu, ze ocenéné rozestavéné a nezkolaudované stavby
jsou provedeny v souladu se stavebnim povolenim a projektovou dokumentaci ovérfenou ve
stavebnim Fizeni (stavebni povoleni ani projektova dokumentace téchto staveb nebyla znalci pfi
zpracovani posudku predlozena) !

4. PREDPOKLADANY DALSI VYVOJ

Z hlediska dalSiho vyvoje trzni hodnoty pfedmétného souboru nemovitosti Ize pfedpokladat, Ze navrzena
obvykla cena (trzni hodnota) bude postupné klesat umérné tomu, jak se bude zvySovat celkové opotfebeni
jednotlivych staveb, jejich sou€asti a pfisluSenstvi.

Na narust ceny ocenovaného majetku v souvislosti s oéekavanym ekonomickym ozivenim nelze dle nazoru
znalce v sou€asné dobé spekulovat.
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5.ZAVER

5.1. NAVRH TRZNi HODNOTY — CENY V MISTE A CASE OBVYKLE

Cilem predlozené expertizy bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti vedenych na LV ¢. 180 pro k.u. Makov u
LitomysSle, obec Makov, okres Svitavy, tj. budovy €.p. 18 — rodinny dim postavené na st.p.¢. 14/1, stavebni
p.C. 14/1 - zastavéna plocha a nadvofi, budovy bez ¢€.p./C.e. - zemédélska stavba postavené na st.p.¢. 15,
stavebni p.¢. 15 — zastavéna plocha a nadvofi, rozestavéné stavby na st.p.¢. 279/1, 279/2, stavebni p.¢. 279/1
— zastavéna plocha a nadvofi, rozestavéné stavby na st.p.C. 280, stavebni p.¢. 280 — zastavéna plocha a
nadvofi, pozemkové p.¢. 92 - zahrada, pozemkové p.¢. 98 - ostatni plocha, manipulaéni plocha, pozemkové
p.¢. 973 - ostatni plocha, jina plocha, jejich souc€asti a pfisluSenstvi, a to ke dni 1.10.2013.

Ocenéni nemovitosti je provedeno v souvislosti v souvislosti s probihajicim insolvencnim fizenim na dluznika
Josefa Posludného, r.¢. 610316/2340, bytem i mistem podnikani 570 01 Makov 18, IC : 145 55 328.
Stanovena cena bude jednim z podkladd pro pfipravované zpenézeni ocenovaného majetku formou vefejné
drazby.

Na zakladé provedené analyzy, s pouZitim uvedenych metod ocenéni pro navrh trzni hodnoty k uvedenému
datu, je navrzena obvykla cena (trzni hodnota) uvedeného souboru nemovitosti ve vysi :

2 600 000,- Ké

Slovy: dvamilionySestsettisic korun ¢eskych

Uvedena cena je platna zejména za predpokladu, Ze ocenéné rozestavéné a nezkolaudované stavby jsou
provedeny v souladu se stavebnim povolenim a projektovou dokumentaci ovéfenou ve stavebnim fizeni
(stavebni povoleni ani projektova dokumentace téchto staveb nebyla znalci pfi zpracovani posudku
predloZena) !

Datum: 3.10.2013

Milan Skrivanek
Nova 208
Pardubice

@ 466 647 570
603 744 309

5.2. ZNALECKA DOLOZKA :

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne
17.11.1995 &.j. Spr. 1879/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3271 — 76/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd uctuji dokladem ¢. 106/2013.

31



Znalecky posudek ¢&. 3271-76/2013 Nemovitosti ve vlastnictvi dluznika Josef Poslusny, Makov 18

6.PRILOHY

6.6 PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY PRO STANOVENIi TRZNi HODNOTY :
Tato odhadni zprava byla vypracovana v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

1) Nebylo provedeno Zadné Setfeni a nebyla pfevzata Zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni
zalezitosti, v€etné pravniho podkladu viastnického prava. Pfedpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku je
spravné a tudiz prodejné - zpenézitelné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Dale se predpoklada, ze
vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrZovacich prav, sluZzebnosti nebo bfemen zadluzeni, pokud by se
nezjistilo néco jiného.

2) Informace z jinych zdrojl, na nichz je zalozena cela, nebo ¢asti této zpravy, jsou vérohodné, ale nebyly ve
vSech pfipadech ovéfovany. Nebylo dano zadné potvrzeni, pokud se tyka presnosti takové informace.

3) Nebere se zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepfedpoklada se, Ze by néjaky zavazek
byl ddvodem k pfezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou
nasledné po tomto datu.

4) Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.
5) Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se piny soulad se vSemi aplikovatelnymi zakony a predpisy.
6) Tato zprava byla vypracovana za ucelem zjisténi hodnoty pro zfizeni zastavniho prava.

7) Predpoklada se, Zze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny pozadované licence, osvédcéeni o drzbé,
nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni od kteréhokoliv mistniho, statniho nebo vladniho
urfadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potfebu a pouziti, na nichz je zaloZen odhad
hodnoty, obsazeny v této zpravé.

8) Odhadnuta objektivni trzni hodnota je dana pro finanéni strukturu a podminky platné v souladu s datem
této zpravy.

9) Vysledky této analyzy je mozné pouzit pouze k uc¢elu uvedenému v této zpravé.
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