ZNALECKY POSUDEK
¢. 624-49-16

o cené obvyklé
- pozemku ozn. jako stp.¢.1004/1, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 476,
- pozemku ozn. jako stp.¢.1004/1,
- pozemku oznaceném jako pozemkova parcela p.c. 656,
- pozemku oznaceném jako pozemkova parcela p.¢. 657,
- pozemku oznaceném jako pozemkova parcela p.c. 497/12,
vSe v katastralnim izemi Pardubicky a obci Pardubice, nemovité véci zapsany na LV ¢. 12708

Objednavatel znaleckého posudku: MORAVOLEN HOLDING a.s.,
Ing. Jaroslav Huf
Kratka 2
787 01 Sumperk

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni ceny obvyklé nemovitych  véci
pro potieby objednatele (insolvencni fizeni)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb.,
¢.257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb.,
&. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014
Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 15.11. 2016 znalecky posudek
vypracoval:

Ing. FrantiSek Prasa

Vita Nejedlého 632

537 01 Chrudim III.

telefon: 604 635 555

e-mail: frantisek.prusa@seznam.cz

Pocet stran: 34 vcetné titulniho listu a 11 stran pfiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Chrudimi 23.11.2016 vytisk €. 3



A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

o cené obvyklé
- pozemku ozn. jako stp.¢.1004/1, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 476,
- pozemku ozn. jako stp.¢.1004/1,
- pozemku oznaceném jako pozemkova parcela p.¢. 656,
- pozemku oznaceném jako pozemkova parcela p.C. 657,
- pozemku oznaceném jako pozemkova parcela p.¢. 497/12,
vSe v katastralnim uzemi Pardubicky a obci Pardubice, nemovité véci zapsany na LV €. 12708

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: areal autodopravy
Adresa predmétu ocenéni: Pardubice

530 02 Pardubice
Kraj: Pardubicky
Okres: Pardubice
Obec: Pardubice
Katastralni uzemi: Pardubicky
Pocet obyvatel: 89 693

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 400,00 K&/ m®

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétfenim byla provedena dne 15.11.2016 za pfitomnosti Ing. Hufa a majitele
nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zapujceny, pripadné podepsanym znalcem opatieny
nasledujici podklady:

- vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 12708pro kat. uzemiPardubicky a obec Pardubice,
okres Pardubice, LV, vyhotoveny Katastralnim Gfadem pro Pardubicky kraj, katastralni pracovisté
Pardubice

- snimek mapy katastru nemovitosti vyhotoveny z online piistupu Ceského titadu zeméméfi¢ského a
katastralniho

- informace a udaje sdélené majitelem nemovitych véci

- internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, apod.

- skutecnosti zjisténé pii mistnim Setfeni za pouZiti laserového dalkoméru, fotografického pfistroje
Canon

- izemni plan obce

- konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléfi.

Pouzité predpisy, literatura a dalsi podklady:

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. VyhlaSka Ministerstva financi ¢. 441/2013 o
provedeni nékterych ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o zméné& nékterych
zékont, ve znéni pozdéjSich predpist, (ocenovaci vyhlaska).

5. Vlastnické a evidencCni udaje

Vlastnik stavby: Vlastimil Suchy, generala Svobody 613, Rosice, 533 31 Pardubice,
vlastnictvi: vyhradni




Vlastnik pozemku: Vlastimil Suchy, generala Svobody 613, Rosice, 533 31 Pardubice,
vlastnictvi: vyhradni

6. Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci - soubor staveb a pozemkd, tvorici uzavieny oploceny aredl,
leziciv primyslové zén¢ Pardubice — Drozdice, izemi se nachazi v okrajové — jihovychodni casti
mésta Pardubice. Severni ¢ast lemuje silnice ,,Pardubice — Cerna za Bory — Primyslova ulice, jizné
pak feka Chrudimka. Ocenovany areal se nachdzi téméf v centru této prumyslové zony,
v dochazkové dostupnosti je zastavka MHD, zastavka CD je cca 1,5 km v mistni &asti ,,Pardubicky*,
v okoli arealu neni dostupnd zadna obcanskd vybavenost. Nemovité véci jsou piistupné po zpevnéné
asfaltové komunikaci, mozné napojeni na veskeré inzenyrské sité. V severozadpadnim rohu se nachézi
trafostanice ve vlastnictvi CEZ, tato skute¢nost a piislu§na vécna biemena nemaji zasadni vliv na
cenu obvyklou. Dominantnimi stavbami jsou zejména - budova ¢p. 476, kterd je tvofena tiemi ¢astmi
(administrativni ¢ast, skladové hala, dilna), samostatné stojic garaz, stanice PHM, venkovni upravy —
zpevnéné plochy (slouzici jako parkovisté a odstavné plochy). Ostatni stavby - stavebni bunka
vratnice, plechové ptistiesky, kotec pro psa apod. jsou bez podstatného vlivu na cenu obvyklou, tato
skute¢nost je zohlednéna v zavére¢ném odhadu obvyklé ceny. Pfedmétem ocenéni jsou i venkovni
upravy a trvalé porosty.

Pozndmka : Pti vypoctu ocenéni dle cenového predpisu byl u venkovnich uprav (vyjma zpevnénych
ploch — z diivodl objektivity) pouzit zjednoduSeny vypocet a to s ohledem na skute€nost, Ze znalci
nebyly ptedlozeny dokumenty ani nebylo mozné provést presné zaméfeni venkovnich uprav
(velikost, dimenze, apod..), pfi¢emZ za zdklad vypoctu byla pouzita cena predmétnych staveb,
samostatné vzhledem k rozsahu byly vypocteny zpevnéné plochy asfaltové a ze silni¢nich panelt.
Veskeré skutec¢nosti popsané ve znaleckém posudku byly zohlednény pii zdvéreném odborném
odhadu ceny obvyklé.

Popis staveb :

Administrativni cdst— ptizemni nepodsklepena budova, vznikla dodate¢nou vestavbou do
pivodni konstrukce skladovaci haly (jeji severovychodni ¢asti), nosné byly vyzdény z cihel o
tl. 45 cm na betonovych zékladech, taktéZ vnitini zdivo zdéné, bylo provedeno zatepleni
obvodovych stén a provedena fasdda, dodate¢né stropy jsou s rovnym podhledem, stfecha
Sikma sedlova s krytinou z pozinkovaného plechu, klempitské konstrukce z pozinkovaného
plechu, okna plastova, dvete dievéné bézného provedeni do oblozek ¢i ocelovych zarubni,
vnitini omitky Stukové. Elektro 230V, bleskosvod chybi, napojeni na veskeré IS (vyjma ZP),
topeni Ustfedni s deskovymi radiatory s elektrokotlem, ohfev TUV — el. bojler, podlahy PVC,
v soc. zafizenich a provoznich mistnostech keramicka dlazba. Dispozice: kancelafe,
spojovaci chodba, Satna,socidlni zafizeni pro muZe a Zeny, technickda mistnost s kotlem,
zadveri.

Skladovaci c¢ast—jednopodlazni nepodsklepena hala plivodné z roku 1977, ocelova montovana
konstrukce na betonovych zakladovych patkéach, stfesni konstrukci sedlové stiechy tvofi
ocelové ptihradové vazniky, strop chybi, stfesni krytina pozinkovany vlnity plech, taktéz
klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu, bleskosvod chybi, vjezdova vrata plechova,
okna ocelovéd zdvojena, betonova podlaha — zamkové dlazba, rozvod elektro a stlaceného
vzduchu. Hala byla dodatecné zateplena(vnitini stény plech, tepelna izolace, vnéjsi sténa
vlnity plech), stfeSni konstrukce téZ zateplena, tyto upravy byly realizovany v roce 2002 —
2003.

Dilna— spojovaci ¢ast mezi administrativou a skladovaci halou, samostatny vjezd plechovymi
vraty z vychodni strany, vnitini omitky, soucasti je 1 montazni jdma pro motorova vozidla,
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vytapéna (deskovy radidtor), na jedné strané¢ osazeno umyvadlo s keramickym obkladem,
ocelové jednoramenné schodisté umoznuje piistup na piadu administrativni Casti.
Garaz — samostatné stojici zelezobetonova prefa stavba s rovnou stiechou (mirny sklon), bez
oken s vjezdovymi vraty, betonova podlaha, plechova krytina, svod a zlaby z pozinkovanych
plechii.
Stanice PHM —montovana stanice postavena v roce 2003, sklada se z jednoho vydejniho
mista zakrytého ocelovym pfistifeSkem, bencalor — nadrz na 20 000 litri, soucasti je téz
zpevnéna plocha na drobné ukapy.
Zpevneéné plochy— odstavné a manipulaéni plochy jsou pfevazné asfaltové, ¢ast pred vstupem
do budovy administrativy je z betonovych silni¢nich panelt (cca kopiruji trasu inzenyrskych
siti). Opotiebeni bylo ur¢eno odbornym odhadem
Venkovni upravy — ptipojky inzenyrskych siti, kanaliza¢ni Sachty, sloupy osvétleni, oploceni
vcetné vrat a vratek, mensi zpevnéné plochy (zamkova dlazba, betonové plochy),
Trvalé porosty
Popis pozemkii:
pozemek ozn. jako stp.c.1004/1- zastavénd plocha a nadvoii, o vyméte 669 mz, obdélnikového tvaru,
jehoz soucasti je stavba bez €.p.476, po celé plose zastavén stavbou
pozemek oznaceny jako pozemkovd parcela p.c. 656- ostatni plocha, o vyméie 219 m2, ve tvaru
obdélnika , povrch tvofi zpevnéna asfaltova plocha.
pozemek oznaceny jako pozemkovd parcela p.¢. 657 - ostatni plocha, o vyméte 173 m2, ve tvaru
obdélnika , povrch tvofi zpevnéna asfaltova plocha.
pozemek oznaceny jako pozemkova parcela p.¢. 497/12 — ostatni plocha, o vymétfe 3.592 m2,
nepravidelného tvaru, povrch tvoii z ¢asti asfaltovd plocha a silni¢ni panely, dale rostly terén
s travnim porostem a trvalymi porosty, dale je zastavén stavbami (gardz, stanice PHM, vratnice,
pristiesky) a nachézi se venkovni upravy .
Pozemky jsou rovinaté, je mozné napojit na veskeré inzenyrské sité, dopravné obsluzné ze sousedni
komunikace, soucasti oploceného arealu, pozemky jsou izemnim planem urceny k zastavéni.

7. Zakladni pojmy a metody ocenéni

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana nasledujicim
zpusobem:

"Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterda by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazZuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomerii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplhvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena se vyjadiuje hodnotou véci a urci se porovnanim."

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouZita nasledujici metodika a
pristupy:
1. Cena zjisténa (kombinaci nakladového a vynosového ocenéni) - jednd se o cenu zjiSténou

dle platného ocenovaciho ptedpisu (zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku, a provadéci
vyhlaska €. 441/2013Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.).



2. Vynosovy zpusob - vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos.
Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

3. Porovnavaci zpisob — vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
piredmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci. 'V principu se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci na trhu realit,
nebo nedavno uskute¢nénych prodeji nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typt nemovitych véci, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez
6 mésict. To proto, Ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji  vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci, vyhodnocenim tudaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

4. Zavérecny odborny odhad obecné ceny podle odborné uvahy znalce, na zakladé zvazeni vSech
okolnosti a vySe zjisténych cen.



B. ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran¢. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

B1.ocenéni nékladovx'/m Zpﬁsobem — (dle cenového predpisu, cena zjiSténa)

Metoda urceni zjisténé ceny (kombinaci nakladového a vynosového ocenéni, nakladové
ocenéni)

Zpusob tohoto ocenéni je provadén za pouziti platného predpisu dle data, ke kterému je nemovita véc
oceniovana. Cena je stanovena podle cenového ptedpisu; v soucasné dob¢ u nemovitosti podle zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni.

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
5
Index trhu Iy ="Ps * (1 + D P;) =1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,40
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku - Vyrobni objekty M1 0,00
3. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce - Pozemek 1ze I 0,00

napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
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4. Dopravni dostupnost - Ptijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moznosti - Vyborné parkovaci moznosti na pozemcich I 0,02
spole¢n¢ vyuzivanych

6. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - I -0,02
Nevyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva II 0,00

7

Index polohy Ip =P, * (1 +3 P;)=0,400
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 0,400

1. pozemek stp.¢. 1004/1 jehoZz soucasti je stavba &.p. 476, pozemky p.¢. 497/12, 656, 657

1.1. pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,400

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranné pasma - Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+> P;=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,400 = 0,400

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1%t Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K& /mz] Index Koef. (K& /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 400,- 0,400 560,00



. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev &islo [m’] [K&/m’] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 1004/1 669,00 560,00 374 640,-

nadvofti
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 497/12 3592,00 560,00 2011 520,-
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 656 219,00 560,00 122 640,-
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 657 1 763,00 560,00 987 280,-
Stavebni pozemky - celkem 6 243,00 3496 080,-
Ocenéni staveb na pozemcich
1.2. Budova ¢p. 476 - administrativa
Ocenéni staveb nakladovym zpiisobem
Budova ¢p. 476
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
prizemi 12,5%12,4 = 155,00
Zastavéné plochy a vySky podlazi

v Zastavéna Konstr. -

Podlazi i Soucin
plocha vyska

pFizemi 155,00 m* 300m 465,00

Soudet 155,00 m* 465,00

Priumérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 465,00/ 155,00 =3,00 m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 155,00/1 = 155,00 m*

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

vrchni stavba + 155*%4,5+155%0,53 = 779,65 m’

zastfeSeni

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

e Obestavény
Podlazi Typ prostor
vrchni stavba + zastieSeni NP 779,65 m’
Obestavény prostor - celkem: 779,65 m’



Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni Ij;i%g‘;gﬁl ([:;:]t
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stfecha ocelovy N 100
5. Krytiny stfech pozinkovany plech S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi omitky S 100
8. Uprava vnéj$ich povrchi omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvefte bézného provedeni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova N 100
14. Povrchy podlah PVC, dlazba S 100
15. Vytapéni ustfedni S 100
16. Elektroinstalace svételna P 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod rozvod SV i TUV S 100
19. Vnitini kanalizace uplné odkanalizovani S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni vestavéné skiiné S 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;)S]t Koef. [ojl?jr,al:‘)f(rlli}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20

2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

4. Krov, stiecha N 7,30 100 1,54 11,24

5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10

6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrch S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80

10. Schody C 2,90 100 0,00 0,00

11. Dverte S 3,10 100 1,00 3,10

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01

14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20

15. Vytépéni S 4,20 100 1,00 4,20



16. Elektroinstalace P 5,70 100 0,46 2,62
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod C 0,20 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 98,87
Koeficient vybaveni Ky: 0,9887
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m’]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K, (dle piil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9626
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9887
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1170
Zakladni cena upravena [K&/m”] = 5 841,60

Pln4 cena: 779,65 m> * 5 841,60 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 13 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 87 rokt
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 rokd

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 13/ 100 = 13,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 13,0 % / 100)

Budova ¢p. 476 - zjiSténa cena

Rekapitulace nakladovych cen:
budova ¢p. 476

Nakladové ceny - celkem
Ocenéni vynosovym zptisobem

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Druh objektu:

4 554 403,44 K¢

0,870

3962 330,99 K¢

3962 330,99 K&

Nemovitosti pro administrativu

3962 330,99 K¢

Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 6,50 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Roc¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mssic]

kancelare 74,20 1 320,- 8 162,- 97 944,-
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provozni mistnosti 49,20 1 080,- 4428, - 53 136,-
Vynosy celkem 151 080,-
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: 151 080,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 3 496 080,- K¢

- vymeéra stavebniho pozemku: 6 243,00 m*

- skute¢né zastavéna plocha: 155,00 m

- cena skutecné zastaveéné plochy: 86 800,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢n¢ zastavéné plochy pozemku: 4 340,- K¢
Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

151 080,00 * 40 % 60 432,- K¢
Ro¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: 86 308,- K¢
Mira kapitalizace 6,50 % / 6,50 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem = 1327 815,40 K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocenovani
Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Ocenéni nékladovym zplsobem CN = 3962 330,99 K¢
Ocenéni vynosovym zplsobem Cv = 1327 815,40 K&
Rozdil R = 2 634 515,59 K¢

Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CV+020R

Budova ¢p. 476 - administrativa - zjiSténa cena

1 854 718,52 K&

1 854 718,52 K¢

1.3. Hala - plechova - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

Ocenéni staveb nakladovym zpiisobem
Hala - plechova

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Hala § 12: J. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: kovova

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

prizemi 12,4*36,3 = 450,12

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Podlazi Zastavéna KO’I:SU‘. Soudin
plocha vySka
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pFizemi 450,12 m* 540m 2430,65

Soudet 450,12 m’ 2 430,65
Pramérna vySka vSech podlazi v objektu: PVP = 2 430,65 /450,12 =5,40m
Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 450,12/ 1 = 450,12 m*

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor
vrchni stavby 450,1*4,5+450,1*%(5,56-4,5)/2 = 2 264,00 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

s Obestavény
Podlazi Typ prostor
vrchni stavby NP 2 264,00 m’
Obestavény prostor - celkem: 2 264,00 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

Konstrukce Provedeni I;I;iré(;izﬁl ([j(;)s’]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce plechova zateplena S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov, stfecha kovovy S 100
5. Krytiny stfech plechova pozinkovana S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi natér, omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii natér, omitka S 100
9. Vnitini obklady X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete plechové S 100
12. Vrata plechova S 100
13. Okna kovova bez pteruSeni tep. mostu S 100
14. Povrchy podlah beton P 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace svételnd tiifazova N 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod X 100
19. Vnitini kanalizace X 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienickéa vybaveni X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
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Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)S]t Koef. g&r.agsgi}{
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 12,20 100 1,00 12,20

2. Svislé konstrukce S 29,30 100 1,00 29,30

3. Stropy C 8,90 100 0,00 0,00

4. Krov, stfecha S 11,00 100 1,00 11,00

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

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

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,10 100 1,00 6,10

8. Uprava vngj$ich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 0,70 100 0,00 0,00
11. Dvete S 2,20 100 1,00 2,20
12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30
13. Okna S 4,30 100 1,00 4,30
14. Povrchy podlah P 4,80 100 0,46 2,21
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace N 4,70 100 1,54 7,24
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienicka vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 6,20 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 83,75
Koeficient vybaveni K4: 0,8375
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 9) [K&/m]: = 1 599,-
Koeficient konstrukce K; (dle pftil. ¢. 10): * 0,9480
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9347
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 0,8185
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8375
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0680
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 2 209,41

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 39 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 rokt

2 264,00 m® * 2 209,41 K&m®

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 119 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % *39/119 =328 %

Koeficient opotiebeni: (1- 32,8 % / 100)

-13 -

5002 104,24 K¢

0,672



Hala - plechova - zjiSténa cena =

Rekapitulace nakladovych cen:
hala - plechova =

3361 414,05 K¢

3361 414,05 K¢

Nakladové ceny - celkem =
Ocenéni vynosovym zptisobem

Zatridéni pro potireby ocenéni

Druh objektu: Haly pro skladovani
Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 6,50 %

Vynosy z pronajimanych prostor

3361 414,05 K¢

Nazev Plocha [m?] Néjemné Néjemné Ro¢ni vynos [K¢]
[K&/m*/rok] [K&/mésic]

ptizemi 426,00 360,- 12 780,- 153 360,-
Vynosy celkem 153 360,-
Ocenéni
Celkové rocni vynosy z pronajimanych prostor: = 153 360,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skutené zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 3496 080,- K¢

- vymeéra stavebniho pozemku: 6 243,00 m’

- skute¢né zastavéna plocha: 450,00 m*

- cena skutecn¢ zastavéné plochy: 252 000,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢n¢ zastavéné plochy pozemku: - 12 600,- K¢
Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

153 360,00 * 40 % - 61 344,- K¢

Roc¢ni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 79 416,- K¢
Mira kapitalizace 6,50 % / 6,50 %

Cena stanovena vynosovym zpiisobem =

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu oceniovani

1221 784,60 K¢

Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost méa rozvojové moznosti
Ocenéni ndkladovym zplisobem CN = 3361 414,05 K¢
Ocenéni vynosovym zptisobem Cv = 1221 784,60 K¢
Rozdil R = 2 139 629,45 K¢
Ocenéni dle piilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CV+0.20R =

1 649 710,49 K¢

Hala - plechova - ocenéni kombinaci niakladového a vynosového =
zpusobu - zjiSténa cena
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1.4. Dilna
Ocenéni staveb nakladovym zpiisobem
Dilna

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: R. (oprava, udrzba)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi o Soucin
plocha vySka

pFizemi 76,00 m” 540m 410,40

Soudet 76,00 m’ 410,40

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 410,40/ 76,00 =5,40 m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 76,00/ 1 = 76,00 m*

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor
vrchni stavba 76*4,5+76%*(5,6-4,5)/2 = 383,80 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

o, Obestavény
Podlazi Typ prostor
vrchni stavba NP 383,80 m’
Obestavény prostor - celkem: 383,80 m°

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdené, zateplené plechoveé S 25
2. Svislé konstrukce chybi C 75
3. Stropy chybi S 100
4. Krov, stfecha ocelovy S 100
5. Krytiny stfech pozinkovany plech S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi bézné omitky S 100
8. Uprava vnéj§ich povrchi omitky, natér S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody kovové S 100
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11. Dvere plechové S 100
12. Vrata plechova S 100
13. Okna chybi S 100
14. Povrchy podlah potér P 100
15. Vytapéni ustiedni S 100
16. Elektroinstalace svételna tiifazova S 100
17. Bleskosvod chybi S 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace uplné odkanalizovani S 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody chybi S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi S 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi S 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)S]t Koef. gl%r,ags(rlli}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 10,90 100 1,00 10,90

2. Svislé konstrukce S 25,80 25 1,00 6,45

2. Svislé konstrukce C 25,80 75 0,00 0,00

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

4. Krov, stiecha S 6,30 100 1,00 6,30

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

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

7. Uprava vnitinich povrchii S 4,30 100 1,00 4,30

8. Uprava vnéj$ich povrchi S 3,00 100 1,00 3,00

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

10. Schody S 2,20 100 1,00 2,20

11. Dvete S 2,30 100 1,00 2,30

12. Vrata S 2,70 100 1,00 2,70

13. Okna S 3,30 100 1,00 3,30

14. Povrchy podlah P 3,10 100 0,46 1,43

15. Vytépéni S 1,20 100 1,00 1,20

16. Elektroinstalace S 7,20 100 1,00 7,20

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

18. Vnitini vodovod S 2,20 100 1,00 2,20

19. Vnitini kanalizace S 1,90 100 1,00 1,90

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohtev teplé vody S 0,50 100 1,00 0,50

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 2,00 100 1,00 2,00

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

25. Ostatni S 5,80 100 1,00 5,80

26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 78,98
Koeficient vybaveni K4: 0,7898
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Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m]: = 2 460,-
Koeficient konstrukce K, (dle piil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 1,0068
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,6889
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7898
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1330
Zakladni cena upravena [K&/m”] = 2 968,94
Pln cena: 383,80 m® * 2 968,94 K&/m’ = 1139 479,17 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 39 roku 5
Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 61 rokil
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 39 /100 = 39,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 39,0 % / 100) * 0,610
Dilna - zjiSténa cena = 695 082,29 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

dilna = 695 082,29 K¢
Nakladové ceny - celkem = 695 082,29 K¢
Ocenéni vynosovym zptiisobem
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Druh objektu: Budovy pro vyrobu
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 7,50 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Roc¢ni vynos [K¢]

[K&/m?/rok] [K&/mésic]

ptizemi 64,40 600,- 3 220,- 38 640,-
Vynosy celkem 38 640,-
Ocenéni
Celkové rocni vynosy z pronajimanych prostor: = 38 640,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 3 496 080,- K¢

- vymeéra stavebniho pozemku: 6 243,00 m*

- skute¢né zastavéna plocha: 76,00 m*

- cena skutecné zastavéné plochy: 42 560,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢n¢ zastavéné plochy pozemku: - 2 128,- K¢
Odpocet nakladi procentem ze zapocitaného najemného:

38 640,00 * 40 % - 15 456,- K¢
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Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5:

Mira kapitalizace 7,50 %

Cena stanovena vynosovym zpuisobem

21 056,- K¢
7,50 %

~

280 746,70 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocenovani

Skupina:

Ocenéni nédkladovym zplsobem
Ocenéni vynosovym zptisobem
Rozdil

Ocenéni dle ptilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny D):

CV+0.10R
Dilna - zjiSténa cena
1.5. Garaz

Zatiidéni pro potieby ocenéni

D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

CN = 695 082,29 K¢
Cv = 280 746,70 K&
R = 414 335,59 K¢

322 180,26 K¢

= 322 180,26 K¢

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zelezobetonova

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepend do poloviny 1.nadz.
podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

prizemi 6*3 = 18,00

Zastavéné plochy a vysky podlazi

. Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev

plocha
piizemi 18,00 m” 2,30 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m’]
vrchni stavba 18*2,3 = 41,40 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
vrchni stavba NP 41,40 m’
Obestaveény prostor - celkem: 41,40 m’
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Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni Ij;i%g‘;gﬁl ([:(ZS’]t
1. Zéklady zékladova deska P 100
2. Obvodové stény zelezobeton S 100
3. Stropy zelezobeton S 100
4. Krov X 100
5. Krytina pozinkovany plech S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Upravy povrchii omitky S 100
8. Dvete chybi C 100
9. Okna chybi C 100
10. Vrata plechova S 100
11. Podlahy betonové S 100
12. Elektroinstalace svételna S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. Iojl%r.a;sgi}ll
1. Zéklady P 6,20 100 0,46 2,85

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempitské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrchl S 4,80 100 1,00 4,80

8. Dvete C 2,70 100 0,00 0,00

9. Okna C 1,40 100 0,00 0,00

10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80

11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20

12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 92,55
Koeficient vybaveni Ky: 0,9255
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 13) [K&/m®]: = 1375.-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9255
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0880
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 2922,82
Plni cena: 41,40 m’ * 2 922,82 K¢/m’ = 121 004,75 K&

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 15 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 65 roku
Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 80 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15/80= 18,8 %
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Koeficient opottebeni: (1- 18,8 % / 100) * 0,812

Nikladova cena stavby CSy = 98 255,86 K¢
Koeficient pp * 0,400

Cena stavby CS = 39 302,34 K¢
Garaz - zjisténa cena = 39 302,34 K¢

1.6. Objekt PHM

Zatridéni pro potireby ocenéni a ocenéni
Jina stavba § 23

Objekt PHM - zédkladni cena: = 1 100 000,- K¢
Koeficient zmén cen staveb K;: * 1,000
Objekt PHM - upravena cena = 1100 000,- K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 13 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 17 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 13 /30 =43,3 %

Koeficient opottebeni: (1- 43,3 % / 100) * 0,567

Objekt PHM - zjiSténa cena = 623 700,- K¢
1.7. Ocenéni venkovnich tprav zjednoduSenym zpiisobem

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zplsobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Stanovena cena staveb: 4352 067,- K¢

Ocenéni

Cena staveb celkem: 4352 067,-

3,50 % z ceny staveb * 0,0350
Ocenéni venkovnich uprav zjednodusSenym zpiisobem - zjiSténa cena = 152 322,35 K¢

1.8. Zpevnéné plochy - asfalt

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 8.4.3. Plochy z penetra¢niho makadamu tl. 100 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Vyméra: 2 100,00 m*

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 17):  [K&/m?] = 220,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,2420
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 542,56
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Pln4 cena: 2 100,00 m? * 542,56 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 15 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 45 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15/ 60 = 25,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 25,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Zpevnéné plochy - asfalt - zjiSténa cena
1.9. Zpevnéné plochy - panely

Zatiidéni pro potieby ocenéni

1139 376,- K¢

0,750

854 532,- K¢
0,400

341 812,80 K&

341 812,80 K¢

Venkovni tprava § 18: 8.3.19. Plochy ze silni¢nich panelt tl. 150 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Vyméra:

22*(3%6) = 396,00 m*

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#l. &. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K&/m?]

Pln4 cena: 396,00 m* * 2 910,12 K&/m?

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 25 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 25 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 25/ 50 = 50,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 50,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS
Zpevnéné plochy - panely - zjiSténa cena

Cena staveb celkem

Ocenéni porosti na pozemcich
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* % |l

1 180,-
1,1000
2,2420

2 910,12
1152 407,52 K&

0,500

576 203,76 K¢
0,400

230 481,50 K&

230 481,50 K¢

5214 228,26 K¢



1.10. Trvalé porosty

Ovocné dieviny: priloha ¢. 36.

Zahradkarsky typ ovocnaistvi:

Nazev Stari Pocet/ Jedn. cena [K&/ Uprava Upr. cena [K¢&/ Cena
[rokii]  Vyméra jedn.] [%] jedn] [K¢]

broskvon 10 2 Ks 1418.- 1418,- 2 836,-

Soucet: = 2 836,- K¢

Celkem - ovocné dieviny:

OKkrasné rostliny: priloha ¢. 39.

2 836,- K¢

Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [KE /jedn.] [K¢]
briza 20 rokt 6,00 ks
Listnaté stromy I 10 080,- 10 080,- 60 480,-
15 roku 14,80 m
Zivé ploty z jehl. dievin (tis, 4 640,- 4 640,- 68 672,-
jedlovec)
10 roku 1,00 ks
Listnaté stromy [ 3010,- 3010,- 3010,-
Soucet: 132 162,-
Koeficient stanovisté¢ Kz (dle pftil. ¢. 39): 0,450
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) 1,100
Celkem - okrasné rostliny = 65 420,19 K¢
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 68 256,19 K¢
Cena porosti celkem = 68 256,19 K¢

Rekapitulace cen staveb a porostii na pozemku:

1.2. Budova ¢p. 476 - administrativa

1.3. Hala - plechové - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového
zpusobu

1.4. Dilna

1.5. Garaz

1.6. Objekt PHM

1.7. Ocenéni venkovnich Gprav zjednoduSenym zplisobem
1.8. Zpevnéné plochy - asfalt

1.9. Zpevnéné plochy - panely

1.10. Trvalé porosty

Stavby, porosty na pozemku - celkem

Pozemky - celkem

Pozemek stp.¢. 1004/1 jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 476, pozemky
p.€. 497/12, 656, 657 - zjisténa cena
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1 854 718,52 K¢&
1 649 710,49 K&

322 180,26 K¢
39 302,34 K¢
623 700,- K¢
152 322,35 K¢
341 812,80 K¢
230 481,50 K¢
68 256,19 K¢

5282 484,45 K¢
3496 080,- K¢

8 778 564,45 K¢



C. REKAPITULACE

1. pozemek stp.C. 1004/1 jehoz soucéasti je stavba C.p. 476, pozemky p.c. 8 778 564,40 K¢

497/12, 656, 657
1.1. Ocenované pozemky
1.2. budova ¢p. 476 - administrativa

1.3. hala - plechovd - ocenéni
nakladového a vynosového zplisobu
1.4. dilna

1.5. garédz

1.6. objekt PHM

kombinaci

1.7. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym

zpusobem

1.8. zpevnéné plochy - asfalt
1.9. zpevnéné plochy - panely
1.10. trvalé porosty

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

3496 080,- K¢
1 854 718,50 K¢
1 649 710,50 K&

322 180,30 K¢
39 302,30 K¢

623 700,- K¢

152 322,40 K¢

341 812,80 K¢
230 481,50 K¢
68 256,20 K¢

=8 778 564,40 K¢

8 778 564.40 K¢

8 778 560.,- K&

B1. ocenéni dle cenového predpisu

8 778 560,- K¢
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B2. ocenéni vynosovym zpusobem

Vynosové oceniovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou.
Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaiet vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.
Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zplisobem piimé kapitalizace stabilizovaného
trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota = -
urok. mira kapitalizace (%)
Pti kapitalizaci trvale dosazitelného rocniho vynosu, je mozné si zjednodusené predstavit vynosovou
hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii ulozeni do penézniho tstavu, budou uroky stejné jako
ro¢ni vynos nemovitosti.
Je dilezité si uvédomit, ze vynos, a z n¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné
povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény podstatnych vstupt, tj.
predevsim vysi urokové miry kapitalizace, vyvoj urovné ndjemného, cen stavebnich praci, nakladi na
spravu a udrzbu. Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v
uvahu, a povazovat ji za jeden z podkladt odhadu obvyklé (trzni) ceny.
Vychdzi se z pfedpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvale od€erpatelného
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmt z najemného a vydaji, resp. nakladd vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.
Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."vénou rentu" nemovitosti (staveb i pozemkll). Zastavbou se totiz
ze stavby a z pozemku stavad technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.
Urokova mira kapitalizace je diilezitym faktorem pfi vypoétu vynosové hodnoty nemovitosti. Lze ji
odvodit z mozného primérného ziroceni penéz na kapitdlovém trhu, tj. z alternativniho zptisobu
investovani. Vychdazi se pfi tom z primérného bezrizikového, resp. malo rizikového ziroceni penéz
na kapitalovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské investi¢ni banky, hypotécni
zastavni listy apod.), které se s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zplisobu vyuZiti a k situaci na trhu
s nemovitostmi zvysi o miru rizika pfi nakupu konkrétni nemovitosti.
Protoze to jiz nas trh s nemovitostmi umoziluje (nemovitosti se nabizi soucasné k prondjmu nebo ke
koupi), doporucujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitdlového trhu korigovat ptimou
analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym ocekavanim investorli na tomto trhu.Takto stanovena
urokova mira kapitalizace ptfedstavuje tedy vynos urcitého typu nemovitosti vztazeny k jejich
trznim cenam.
Jako redlnou trokovou miru kapitalizace doporucujeme na zakladé shora uvedeného, uvazovat pro
béZné nemovitosti v obdobi od 1.1.2016 do 31.12.2016 v rozpéti 6.0 - 14.0%.

Vynosy :

Nemovitosti ke dni ocenéni nebyly pronajaty, ve vypoctu vynosu byl ndjem za pronajimatelné plochy
simulovan jako obvyklé njjemné v daném misté a Case. Dle sdéleni vlastnika byla dfive byla
dlouhodobé¢ pronajata skladova ¢ast — plechova hala za ro¢ni najemné 120.000,- K¢ (byla uzaviena
najemni smlouva).Tato skuteCnost byla zohlednéna pii stanoveni ,,simulované¢ho ndjemného®.
Vzhledem k ucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s najjemnym stanovenym v relaci
odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.
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Naklady :

V nakladové Casti (viz tabulka) je zapocitdno pojisténi souboru nemovitého majetku (dle odhadu),
dai z nemovitych véci (odborny odhad). Naklady na opravu a udrzbu byly ur€eny odhadem, ostatni
naklady nejsou vykazovany (odborny odhad) . Vyse kapitaliza¢ni miry odpovida pouzité¢ metodice a

riziku.

nxs

Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisty vynos", bez uhrad za plnéni a
sluzby spojené s provozem tj. napt. za: teplo a teplou vodu, vodné a sto¢né, elektrickou energii,
piipadné dalsi sluzby sjednané individualné, a pod.

Naklady a vynosy:

celkové ro¢ni | odhad ¢i | mésicni naklady

nakladova polozka naklady K¢ | skuteéné [naklady| celkem/mésic
dan z nemovitosti 8 000 K¢ odhad 667 667
pojisténi majetku 10 000 K¢ odhad 833 833
bézna tdrzba, oprava 20 000 K¢ odhad 1 667 1 667
ostatni (jinde nezafazené) 0 K¢ 0 0
celkem 38 000 K¢ 3167
SIMULOVANE umisténi vyuZziti najemné | plocha najemné
najemné (1.NP,...) (plochy) m2/mésic v m2 celkem/mésic
sklad - hala

1. NP skladovani 33 K¢ 426 14 058
dilna

1. NP autoservis 50 K¢ 64,4 3220
admin budova

1. NP kancelar 110 K¢ 39,1

1. NP kancelar 110 K¢ 24,1

1. NP kancelar 110 K¢ 11

74,2 8162

1. NP tech mistnost 90 K¢ 3,1

1. NP Satna 90 K¢ 11,9

1. NP soc. zafizeni 90 K¢ 39

1. NP |soc. zatizeni M 90 K¢ 3.5 _

1: NP | soc. zafizeni Z 90 K¢ 3,6

1: NP chodba 90 K¢ 12,7

1.NP mistnost 90 K¢ 5,4

1.NP zadveri 90 K¢ 5,1
} 49,2 4428
pozemky
pozemekp.c. 497/2,
656,657 manipulace 20 K¢ 1450 29 000
celkem 58 868
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vynosy celkem mésicné 58 868
vynosy celkem rocni 706 416
pronajimatelnost (90%) 635 774
naklady celkem rocn¢ 38 000
Cisty vymos 597 774
stabilizovany vynos x 100 (%) 597 774 * 100
vynosova hodnota = --- = e = 8.539.634,-K¢
urok. mira kapitalizace (%) 7 %
B2. ocenéni vynosovym zpiisobem 8 540 000,- K¢
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B3. ocenéni porovnavacim zplisobem

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovndnim (komparaci). Porovnavaci metoda ocenéni
vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pifedmétem a cenou sjednanou pti
jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym
porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zékladé fady hledisek.
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 neptesnéjsi obraz o skutecné realizovanych cenach. Nevyhodou je neustalé
zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skute¢nost vyzaduje
piesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu informaci o trhu zakonité roste 1 pfesnost
hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrii na cenu.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V nasem konkrétnim piipad€ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu nastroju,
pomoci nichz lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak na
vétsing serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraziiovany, Casto je
upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjedndna az pfti vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi nabidkovymi
a skute¢n¢ dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak musi pii
adjustaci ptipadny rozdil ptfiméfené uplatnit, pficemz v uvahu ptichazi pouze snizeni ceny vzorku.
Pti vybéru vzorkl pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro uc€astniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo, predmésti,
mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Gcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazb¢ na pfimeétenost potieb co do rozsahu vyuziti u€astniky trhu (napt. jednobytové,
vicebytoveé, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vétsi spolecnosti
apod.),

- stavu ve vazbé€ na operativni moznosti vyuZiti G€astniky trhu (okamzité ¢i podminéné vyuzitelné,
volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni apod.),

- kvality ve vazbé¢ na zplisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k pfedstavam
jednotlivych ucastnik trhu (napf. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela jedine¢né),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSiné
ptipadi jsou znamé ceny vzorkli vyjadfeny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finanéni
castky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé& Kc&/ks. Protoze 1 hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovéna jako cena za celek, je nejjednodussim
feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Ké/ks, a ptfipadné cenové upravy
vzhledem k jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické uspotadani vzorkda,
provadét v téchto jednotkach. Vyhody tohoto zplisobu spocivaji v jeho transparentnostech,
jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.
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porovnani byly pouzity mimo jiné ndsledujici objekty:

1.) Prodej obchodniho prostoru 230 m*Salavcova, Pardubice - Rosice
7.200.000 K¢ (31 304 K¢ za m?)

Prodej dvoupodlazni administrativni budovy s ¢astecnym podsklepenim, vlastnim parkovistém a
okrasnou zahradou s reten¢ni nadrzi a zavlaZzovanim v primyslové ¢asti mistni ¢asti Pardubic -
Rosice o CP 1649 m2. Objekt je po celkové zdafilé rekonstrukci. Dispozice: v piizemi se nachazi
vstupni prostor, chodba, ¢tyfi kancelafe, kuchynsky kout se spotfebici, sprchovy kout, socidlni
zafizeni, technickd a uklidova mistnost. V hornim podlaZzi je vyuzitelny podkrovni prostor s krbovymi
kamny, vyvedenym uGstfednim topenim a vodou. Dim je ¢aste¢né klimatizovan. Veskeré sluzby jsou
v dosahu 4 km, blizkd vzdalenost hlavnich komunikaci. Kupni cena nezahrnuje dan z nabyti
nemovitych véci.

e ID zakazky: 548090

e Zdroj :Sreality

e Nabizeno: M & M reality holding, Praha - Nové Mésto
Porovnani : srovnatelna poloha a technicky stav, mensizastavend plocha a plocha pozemkii, nejsou
skladové a vyrobni prostory ,
Cena po korekci prodeje (10%) : 6.480.000,- K¢

2.) Prodej administrativné vyrobniho arealu — 3.726m2, Chrudim — Majov
7.400.000 K¢

Prodej samostatné¢ administrativni budovy - jednopodlazni zdénda stavba s plochou stiechou, zast.
plocha 193m2, dale skladovaci a vyrobni prostory — haly. Hala s mostovym jefabem , jednopodlazni
se Sikmou stfechou, vjezdova vrata, zateplena s lokalnim vytapénim, zast. plocha 814.m2. Cely areal
je uzavieny oploceny umistény v primyslové ¢asti okrajové meésta, pristup a ptijezd po asfaltové
cesté, u administrativni budovy ptredpoklad rekonstrukce. Administrativni budova — 2 x kancelar,
Satny zaméstnanct, socidlni zafizeni — sprchy aWC, kuchynsky kout a chodba. Nemovitosti napojené
na veskeré IS, v okoli Zadna ob¢anska vybavenost.
e Zdroj : vlastni databanka
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Porovnani : horsi poloha (okresni mésto okraj, )horsi technicky stav, mensicelkova plocha pozemkii,
vetsi skladové a vyrobni prostory ,
Cena po korekci prodeje (0%) : 7.400.000,- K¢

3.) Prodej administrativné vyrobniho arealu — 4.450m2, Prelou¢
4.500.000 K¢

Prodej souboru staveb administrativni budovy, vyrobni budovy a skladovaci haly. Provozné
propojené¢ stavby na pozemku jiného vlastnika. Nemovitosti po celkové rekonstrukei,
v administrativni ¢asti (zastavéna plocha 100m2) — kanceléafe, kuchyiika s jidelnou, Satny, socialni
zafizeni, vyrobni ¢ast — viceucelové dilna (zastavéna plocha 188m2 - vytapena budova), skladovaci
haly téz po rekonstrukci (zastavénad plocha 1.279 m2). Nemovité véci napojené na veskeré IS,
uzavieny areal, pfistup po zpevnéné komunikaci, pozemek ve funkénim celku z velké ¢asti asfaltova
plocha. K narovnani vlastnickych vztaht — prodej staveb bez pozemki, pozemky v cen¢ 4.158.500,-
K¢.
e Zdroj : vlastni databanka

Porovnani : horsi poloha ( mésto Prelouc, lepsi az srovnatelny technicky stav, mensi celkova plocha
pozemkii, vetsi skladové a vyrobni prostory ,

Cena po korekci prodeje (0%) : 8.658.500,- K¢é

4.) Prodej skladového prostoru971 m>Ohrazenicka, Staré Hradisté
9990 000 K¢

Jedna se o prumyslovy aredl, sestdvajici z vyrobniho a administrativniho objektu, tfech
prefabrikovanych gardzi, venkovnich uprav, pozemkl a pfisluSenstvi. Hlavni hala je pfizemni,
nepodsklepenad, s jednim nadzemnim podlazim. Je zdéna. Stfecha je sedlova a pultova, krytina je z
zivicnych past a z Casti z profilovanych plechii. Podlahy jsou z cementového potéru, lit¢ho
brouSeného cementu, PVC a dlazeb. Vytapéni je tstfedni, s dalkovym tepelnym zdrojem. Tepld voda
je z boileru. Objekt, plivodné soucast arealu STS, byl vyuzivan ke kovovyrobé. Objekt je stary cca 40
rokli v dobrém stavu. Je napojen na elektfinu, vefejny vodovod, kanalizaci, plyn (bez rozvodi),
dalkové topeni. Areal je oplocen plotem z pletiva. Plochy v arealu jsou vétSinou zpevnéné, asfalt,
betonové panely. V areédlu se dale nachazi stozary vetejného osvétleni. Mimo aredl se nachazi
parkovisté s asfaltovou plochou, urc¢ené pro navstévniky.
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o ID zakéazky: 205554012
e Zdroj :Sreality
e Nabizeno : Listreali, s.r.0., Nabrezi 754/9, 77900 Olomouc
Porovnani : srovnatelna poloha a technicky stav, mensizastavéna plocha a plocha pozemku, nejsou

skladové a vyrobni prostory ,
Cena po korekci prodeje (10%) : 8.991.000,- K¢

5.) Prodej skladového prostoru 941 m*Hrobice, okres Pardubice
7 500 000 K¢

Nabizime k prodeji 6 skladovych prostor a pozemek v obci Hrobice, vzdalené 14 km od Pardubic i
Hradce Kralové. Celkem se jedna o 6 skladt o velikostech 350 m2, 272 m2, 108 m2, 55 m2, 32 m2,
124 m2 - celkova podlahova plocha 941 m2. Plocha pozemku pied prostory ¢ini cca 5601 m2. Areal
je vhodny napf. pro autoservis pro osobni a nakladni automobily s moznosti zachytného parkovisté na
svém pozemku. Ke skladiim je mozné vyuzivat jeste 4 kancelate. Vice info u makléfe. Doporucujeme
prohlidku.

o ID zakéazky: 549894

e Zdroj :Sreality

e Nabizeno: M & M reality holding, Praha - Nové Mé&sto
Porovnani : srovmnatelna poloha, horsi technicky stav, srovnatelna zastavéna plocha a plocha

pozemkii, pouze skladové prostory ,
Cena po korekci prodeje (10%) : 6.750.000,- K¢

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé rozdily mezi vybranymi vzorky a
ocefiovanym subjektem se snaZi ocenit, a nasledné je vyuZit pro cenové Upravy ve formé srazek a
pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
oceniované¢ho subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkil, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu. Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako
vzajemné piizplisobovani cen, jejich vyrovnavani, ,,sefizovani ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné
literatute je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace.

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichz je prodejni cena znama, horsi neZ nemovité véci
oceriované, lze predpokladat, Ze oceniované nemovité véci maji vys$§i cenu neZ nemovité véci
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovndvané nemovité véci, u nichZ je prodejni cena znama, lep$i neZ nemovité véci

ovvr

oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovité veéci maji miZs§i cenu nez nemovité véci
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porovnavané (nez vzorek)

V ptipadé vyse uvedenych nabidkovych cen realitnich kancelafi je pii zohlednéni téchto informaci
zapotiebi uvazovat s jistym poklesem cen, nebot’ obvykle byvaji nabidky realitnich kancelaii vyssi,
nez pozdgji skutecné obchodované ceny. Koeficient redukce ceny 0,90.

Vyhodnoceni srovnavaci metody:
Rozpéti redukovanych cen: 6.480.000 az 8.991.800,- K¢

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocenovanych nemovitych véci byly vybrany vySe uvedené
srovnavaci nemovité véci. Tyto srovnavaci nemovité véci jsou s ocefiovanymi nemovitymi vécmi
pomeéme dobie srovnatelné. Vysledna porovnavaci hodnota je stanovena piedevsim s ohledem na
dobry stavebné-technicky stav a velikost pozemkl k vrchni hranici redukovanych cen ve vysi
8.800.000,- K¢.

B3. ocenéni porovnavacim zptisobem(cena obvykls) 8 800 000,- K¢
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B4. Zavérecny odbornv odhad obvyklé ceny

Znaleckym posudkem byly standardnimi metodami stanoveny jednotlivé hodnoty nemovitych véci tj.
nakladova cena, vynosovd cena a srovnavaci hodnota a navrzena obvykla cena predmétnych
nemovitych véci. Protoze kazdd metoda mé své klady a zapory, je nutno provést analyzu trhu a
trznich podminek rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni nemovité véci byl nasledujici rozbor:

Faktory pozitivné ovliviujici cenu:

- uzavieny areal oploceny

- izemnim planem ur¢ené k zastavéni

- moznost napojeni na veskeré IS

- dobré dopravni obsluznost

Faktory negativné ovlivijici cenu:

- poloha — okraj obce

- mens$i poptavka po obdobnych nemovitostech

Stavebné prdvni stav

Ke stavebnimu stavu ocefiované nemovité véci nebyla objednatelem ptedlozena zddnéd stavebné
technicka dokumentace, znalci nebylapfedlozeny ani zaddnd stavebné pravni dokumentace
(kolaudace, ....). Ke vS§em omezenim vlastnického prava (exekucni piikaz k prodeji nemovitosti,
zast. pravo rozhodnuti spravniho organu, apod.), nebylo ve stanoveni obvyklé ceny ptihlizeno. Tato
skute¢nost nebyla ani zohlednéna v zavérecném odhadu obvyklé ceny.

Z uvedené rekapitulace je patrné:

Trzni hodnotu obecné nejlépe vystihuje hodnota stanovena porovnavaci metodou, shrnujici
zkuSenosti s obvyklou obchodovatelnosti obdobného majetku v regionu a vynosova hodnota
V daném piipadé bylo provedeno nepiimé porovnani a to ve vysi.

cena zjisténa (dle cenového predpisu) 8.778.560,-K¢
cena vynosovd 8.540.000,-K¢
cena porovndvacim (srovnavacim) zpiisobem 8.800.000,-K¢

Z uvedené rekapitulace je patrné:

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pii tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve
vztahu nabidky a poptavky, dale na vn&j$i 1 vnitini vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické opotiebent,
moralni opotfebeni, umisténi lokality, obanské vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi
ve vztahu k izemnimu planu, Zivotni prosttedi, atd.

Po porovnani jednotlivych hodnot, zvaZeni vSech aspektli, pozitivnich a negativnich faktori a
pfevazné s ohledem na polohu nemovitosti a technicky stav, byla navrzena obvykld cena (trzni
hodnota) nemovitych véci vCetné soucasti a piislusenstvi ve vysi: 8.700.000,- K¢
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C. Odborny odhad - cena obvykla

- pozemku ozn. jako stp.¢.1004/1, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 476,
- pozemku ozn. jako stp.¢.1004/1,
- pozemku oznaceném jako pozemkova parcela p.c. 656,
- pozemku oznaceném jako pozemkova parcela p.¢. 657,
- pozemku oznaceném jako pozemkova parcela p.c. 497/12,
vSe v katastralnim tzemi Pardubicky a obci Pardubice, nemovité véci zapsany na LV €. 12708

cena obvyvkla 8.700.000.-K¢

slovy: (osm miliont sedm set tisic korun ¢eskych)

V Chrudimi 23.11.2016

Ing. FrantiSek Prasa
Vita Nejedlého 632

537 01 Chrudim III.
telefon: 604 635 555

e-mail: frantisek.prusa@seznam.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.6.1.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 27. dubna 2000, €. j. Spr. 2630/ 99 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady se specializaci odhady nemovitosti

Jsem si védom disledkti védomé nepravdivého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 624-49-16 znaleckého deniku.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Informativni vypis z katastru nemovitosti pro LV €. .12708. 4
Informativni snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Zprava o nebezpeci povodné 1
Fotodokumentace 4
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