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Ocenované nemovitosti se nalézaji v okrajové zastavéné ¢asti mésta Rokytnice nad Jizerou
v katastrdlnim uzemi Dolni Rokytnice po levé strané pfi vjezdu do mistni Casti a jsou
pristupné z hlavni silnice proti zastavéné ¢asti objektii bydleni.

Nemovitosti tvofi stavebni objekty a stavebni a pozemkové parcely byvalé tovarny
textilniho pfisluSenstvi - ELITEX, ve které byla provadéna vyroba technickych textilnich
potieb navijecich dievénych civek a soucasti 1 pfisluSenstvi stroji, jejich montaZnich
podskupin, vyrobniho zafizeni a zpracovani materidlli. Aredl se sestdva z objektu hlavni
vyrobni haly, haly skladl, objektu garazi, zdéné vedlejsi stavby vratnice, zdéné vedlejsi
stavby skladi hoflavin, zdéné vedlejsi stavby skladu, plivodni vily s administrativnim a
socidlni zdzemim, zdéné vedlejsi stavby vodarny, stavebni parcely ¢islo 538, 539, 540/2, 589,
689, 690, 842, 847, 848, 904 a pozemkové parcely ¢islo 1399/2, 1401, 1407/10, 1410/1,
1410/7, 1410/8, 1410/9, 1410/23, 1410/38, 1410/43, 1418/4, 1425/3, 1430/3 a 1434/2 a
venkovnimi Upravami a s trvalymi porosty.

Nemovitosti tvori:

- stavebni objekt hlavni vyrobni haly se socialnimi zafizenimi na
jednotlivych patrech, s jednim podzemnim podlazim a se tfemi
nadzemnimi podlazimi pod plochou stfechou, na stavebni parcele
¢islo 540/2,

- stavebni objekt skladovaci haly, bez podzemniho podlazi a s
jednim nadzemnim podlazim pod nizkou sedlovou stiechou, na
stavebni parcele Cislo 690,



- stavebni objekt zdénych garazi, bez podzemniho podlazi a s
jednim nadzemnim podlazim pod nizkou pultovou stfechou, na
stavebni parcele Cislo 848,

- stavebni objekt vedlejsi stavby vratnice, bez podzemniho
podlazi a s jednim nadzemnim podlazim pod nizkou sedlovou
sttechou, na stavebni parcele ¢islo 689,

- stavebni objekt vedlejsi stavby skladii hotflavin, s jednim
¢astecnym podzemnim podlazim a s jednim nadzemnim podlazim pod
nizkou pultovou stfechou, na stavebni parcele ¢islo 538,

- stavebni objekt vedlejsi stavby skladu, bez podzemniho podlazi
a s jednim nadzemnim podlazim pod nizkou pultovou stfechou, na
pozemkové parcele Cislo 1418/4,

- stavebni objekt byvalé tovarnické vily, s jednim ¢astecnym
podzemnim podlazim a se dvéma nadzemnimi podlazimi pod prinikem
nizkych sedlovych stfech, na stavebni parcele ¢islo 539,

- stavebni objekt zdéné vedlejsi stavby vodarny s technologickym
podzemnim podlazim s vrtem a s jednim nadzemnim podlazim pod

nizkou sedlovou stiechou, na stavebni parcele ¢islo 904,

- stavebni parcela ¢islo 538, evidovana v katastru nemovitosti v
< A 2
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofti s vymérou 94m* ,

- stavebni parcela Cislo 539, evidovana v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoti s vymérou 559m?,

- stavebni parcela Cislo 540/2, evidovand v katastru nemovitosti
v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoti s vymérou 1766m?

- stavebni parcela ¢islo 589, evidovana v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii s vymérou 53m?,

- stavebni parcela ¢islo 689, evidovana v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii s vymérou 67m?

- stavebni parcela Cislo 690, evidovand v katastru nemovitosti v
< A 2
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofii s vymérou 1983m”

- stavebni parcela ¢islo 842, evidovana v katastru nemovitosti v
v 7 , v ;v 2
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofti s vymérou 27m” ,

- stavebni parcela ¢islo 847, evidovana v katastru nemovitosti v
" VR 2
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofii s vymérou 130m”

- stavebni parcela ¢islo 848, evidovana v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofti s vymérou 297m?,
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- stavebni parcela Cislo 904, evidovana v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi s vymérou 13m?,

- pozemkova parcela Cislo 1399/2, evidovana v katastru
nemovitosti s vymérou 1242 m® v druhu pozemku trvaly travni
porost,

- pozemkova parcela Cislo 1401, evidovana v katastru nemovitosti
s vymérou 154 m? v druhu pozemku ostatni plocha, zpiisob vyuziti
neplodna piida,

- pozemkova parcela Cislo 1407/10, evidovana v katastru
nemovitosti s vymérou 593 m? v druhu pozemku trvaly travni
porost,

- pozemkova parcela Cislo 1410/1, evidovana v katastru
nemovitosti s vymérou 2578 m? v druhu pozemku trvaly travni
porost,

- pozemkova parcela Cislo 1410/7, evidovana v katastru
nemovitosti s vymérou 1790 m? v druhu pozemku trvaly travni
porost,

- pozemkova parcela Cislo 1410/8, evidovana v katastru
nemovitosti s vymérou 5258 m? v druhu pozemku trvaly travni
porost,

- pozemkova parcela Cislo 1410/9, evidovana v katastru
nemovitosti s vymé&rou 2317 m? v druhu pozemku trvaly travni
porost,

- pozemkova parcela ¢islo 1410/23, evidovana v katastru
nemovitosti s vymérou 390 m? v druhu pozemku trvaly travni
porost,

- pozemkova parcela Cislo 1410/38, evidovana v katastru
nemovitosti s vymérou 922 m? v druhu pozemku trvaly travni
porost,

- pozemkova parcela Cislo 1410/43, evidovana v katastru
nemovitosti s vymérou 1650 m? v druhu pozembku trvaly travni
porost,

- pozemkova parcela Cislo 1418/4, evidovana v katastru
nemovitosti s vymeérou 15739 m? v druhu pozemku ostatni plocha,

zpusob vyuZiti manipulaéni plocha,

- pozemkova parcela Cislo 1425/3, evidovana v katastru
nemovitosti s vymérou 934 m? v druhu pozemku zahrada,
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- pozemkova parcela ¢islo 1430/3, evidovana v katastru
nemovitosti s vymérou 156 m? v druhu pozemku trvaly travni
porost,

- pozemkova parcela Cislo 1434/2, evidovana v katastru
nemovitosti s vymérou 5903 m? v druhu pozemku ostatni plocha,
zpuisob vyuziti manipulaéni plocha,

- inzenyrské stavby,

- venkovni upravy,

- trvalé porosty.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni Krajského soudu v Hradci Krélové ¢islo jednaci: KSHK 40 INS 8998/2012-A-
19/celk. 4 ze dne 4.12.2012 o prohlaSeni insolven¢niho fizeni na majetek dluznika, kterym je
pan Stanislav Votoc¢ek, rodné ¢islo 440504/078, IC 10 50 72 64.

Vypisy z Registru ekonomickych subjektii, vedené Ceskym statistickym tifadem v ARES,
potizené dne 9.1.2013 z pocitacové sité Internet, portal "www.info.mfcr.cz."

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi Dolni Rokytnice, obec Rokytnice nad
Jizerou, kraj Liberecky, list vlastnictvi ¢islo 2292, vyhotoveny soudnim znalcem z dalkového
ptistupu Ceského ufadu zeméméfic¢ského a katastralniho dne 6.1.2013.

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi Dolni Rokytnice, obec Rokytnice nad
Jizerou, kraj Liberecky, stavebni parcela Cislo 842, list vlastnictvi ¢islo 10001, vyhotoveny z
pocitacové sité Internet dne 6.1.2013, portal "http://nahlizenidokn.cuzk.cz."

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi Dolni Rokytnice, obec Rokytnice nad
Jizerou, kraj Liberecky, stavebni parcela ¢islo 904, bez ¢isla listu vlastnictvi, vyhotoveny z
pocitacove sité Internet dne 6.1.2013, portal "http://nahlizenidokn.cuzk.cz."

Snimky katastralnich map pro katastralni tizemi Dolni Rokytnice, obec Rokytnice nad
Jizerou, kraj Liberecky, vyhotovené soudnim znalcem z dalkového piistupu Ceského uradu

zemeémeticskeho a katastralniho dne 6.1.2013 z mapovych listii DKM.

Kupni smlouva a smlouva o ztizeni vécnych bfemen a smlouva o zfizeni prekupniho prava
ze dne 29.6.2007 v¢etné geometrickych plant.

Polohova mapa mésta Rokytnice nad Jizerou a mistni ¢asti Dolni Rokytnice.
Fotodokumentace nemovitosti.

Mistni Setfeni znalce se zamétfenim soucasného stavu nemovitého majetku bylo provedeno
dne 15.1.2013 na misté samém.



1.3 Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi Cislo
2292 pro katastralni tzemi Dolni Rokytnice, obec Rokytnice nad Jizerou, kraj Liberecky,
evidovan:

- pan Jaroslav Votocek, rodné ¢islo 721002/3447, trvale bytem
Dolni Rokytnice, ¢islo popisné 267, PSC 512 44, Rokytnice nad
Jizerou 1.

- CHARAKTERISTIKA NEMOVITOSTI
Struktura popisu a stavu nemovitého majetku

a) oznaceni:

Ocenované nemovitosti jsou evidovany na Vypise z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi
Cislo 2292 pro katastralni Gzemi Dolni Rokytnice, obec Rokytnice nad Jizerou, kraj
Liberecky.

Stavebni i pozemkové parcely jsou oploceny a tvofi samostatny aredl ptvodni textilni
vyroby a produkce.

Stavebni parcela ¢islo 540/2 je tvofena zastavénou plochou s objektem tfipodlazni vyrobni

haly.
Stavebni parcela ¢islo 690 je tvotena zastavénou plochou s objektem zdéné stavby skladui.
Stavebni parcela ¢islo 848 je tvofena zastavénou plochou s objektem zdéné stavby garazi.

Stavebni parcela ¢islo 689 je tvofena zastavénou plochou s objektem zdéné vedlejsi stavby
vratnice.

Stavebni parcela ¢islo 538 je tvofena zastavénou plochou s objektem zdéné vedlejsi stavby
skladt hoflavin.

Pozemkova parcela Cislo 1418/4 je tvotena zastavénou plochou s objektem zdéné vedlejsi
stavby skladu a dvorem u tovarnické vily i zpevnénymi manipulaénimi a volnymi

zatravnénymi plochami v arealu.

Stavebni parcela ¢islo 539 je tvotfena zastavénou plochou s objektem zdéné stavby ptivodni
tovarnické vily.

Stavebni parcela ¢islo 904 je tvofena zastavénou plochou s objektem zdéné vedlejsi stavby
vodarny.

VétsSina staveb pro textilni vyrobu byla v arealu dostavéna v roce 1961.
b) piipojky: - funkéni napojeni na elektrické ptipojky,
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kanaliza¢ni ptipojky a vodovodni ptipojky

C) soucasti: - trvalé okrasné porosty (listnaté stromy,
rhododendrony, borovice, thaje stromkové,

smrky, biizy)

d) piisluSenstvi: - venkovni Gpravy; (piipojky inZenyrskych
siti: elektrické ptipojky, vodovodni
pripojky, kanaliza¢ni ptipojky),

kanaliza¢ni vpusti, zpevnéné plochy

makadamové a betonové, zpevnéné plochy

Stérkové, celni oploceni z ocelovych

plotovych rdmt na ocelovych sloupcich a

kamenné podezdivce, oploceni z ocelového

strojového draténého pletiva na betonovych

sloupcich, dvoje ocelova vrata, zemni

sklep, betonové zahradni jezirko, kamenné

opérné zdi, venkovni kamenné schody,

zasobovaci rampa u skladu hoflavin

e) inzenyrské stavby: venkovni osvétlovaci télesa

f) inzenyrské sité: - v misté je moznost napojeni z verejnych
inzenyrskych siti na elektrickou ptipojku,
vodovodni pifipojku a kanaliza¢ni ptipojku

g) klady a zapory nemovitého majetku:

+ plocha pozemku + velikost obestavéného prostoru staveb - povinnost Uhrady dané z

pfevodu nemovitosti kupujicim - velmi Spatny stavebné technicky stav objektii - vécna
bfemena - zastavni pravo smluvni pro Ceskou spofitelnu, a.s. - zastavni pravo smluvni pro
pana Jana Groliga - nafizeni exekuce - zastavni pravo exekutorské pro pana Jana Groliga -
exekucni piikaz k prodeji nemovitosti - zastavni pravo exekutorské pro pana Miroslava
Vondru - zastavni pravo exekutorské pro Ceskou pojistovnu a.s. - rozhodnuti o upadku (dle
par. 136 odst. 1 insolven¢niho zédkona) - prohlaSeni konkursu podle insolvenéniho zédkona

h) umisténi nemovitosti a vliv SirSiho okoli:

* na vyslednou trzni hodnotu posuzovaného majetku bude mit vliv 1
fada faktort vznikajicich ze vz4jemné interakce mezi
nemovitostmi a okolim;

- pracovni prilezitosti v blizkém okoli - orientace ke svétovym stranam - konfigurace

terénu - poloha - ptrevladajici zastavba - dopravni obsluznost - parkovaci moznosti v okoli -
obchod a sluzby - Gfady - Zivotni prostedi - poloha majetku k centru obce - moznost dalsiho
rozSifeni - Skolstvi, zdravotnictvi, kultura a sport - obyvatelstvo v okoli - mald likvidita
nemovitého majetku - velky vliv nemovitosti na své okoli

1) obecné nevyhody nemovitosti:



- nizka likvidita, tj. doba potfebna na pfeménu nemovitosti na

hotové penize je zpravidla dlouhd - vysoké naklady na spravu a udrzbu - vSechny operace s
nemovitostmi podléhaji statnimu dozoru

(stavebni Ufad, katastr nemovitosti, prosazovani veiejnych

zajmu s ohledem na zivotni prostfedi, nakladani s odpady apod.) - nemovitosti nelze
premistit v pfipad¢ negativnich vnéjSich

rizik (zivelné pohromy)

J) analyza trzniho prostiedi s obecnym popisem realitniho trhu:

konec roku 2008 a pocatek roku 2009 se staly obdobim, kdy skoncila relativné pozitivni
dekada rozvoje realitniho trhu let 1998 az 2008. Vyvoj cen, ktery m¢l obecné stoupajici
tendenci a v obdobi po roce 2003 dokonce piekracoval i primérnou inflaci, se néhle stal
znaéné rozkolisanym az turbulentnim;

- pocinajici globalni ekonomicka krize pro otevieny a relativné
maly trh, jako je Ceska republika, je vzdy jednim z urdujicich
faktordi vyvoje makroekonomické a globalni tendence ekonomiky.
Ekonomicka krize, ktera tradi¢né zacala ve Spojenych statech
americkych, jiz zaséhla i Evropskou unii a podle dostupnych
prognéz lze oéekavat dalsi oziveni trhu aZ po roce 2015. Oproti
tzv. velké hospodarské krizi z prelomu dvacétych a tficatych

let minulého stoleni, kdy hruby doméaci produkt (HDP) klesal az
o desitky procent rocné se zda, ze soucasna krize dosud spojena
jen s poklesem ristu, bude mit ¢astecné mirnéjsi pribeh.
Ekonomicka teorie i realna praxe ptitom tvrdila, Ze v dob¢
ekonomicke krize obvykle stoupaji ceny nemovitosti, protoze
jsou trhem vnimany, spolu se zlatem, jako spolehlivy uchovatel
hodnot na rozdil napft. od akcii nebo jinych druhi cennych
papirt. V soucasné ekonomické a finan¢ni krizi v§ak doslo k
popfteni této ptivodni skutecnosti, kdy od roku 2009 dochazi ke
stalému trvalému a postupnému poklesu cen nemovitého majetku.
Jiz v prvni poloving roku 2010 vSak bylo zfejmé, Ze pokles cen
nemovitosti nadale pokracuje. Pokles cen se tyka vSech
nemovitosti, zejména star§ich, mén¢ kvalitnich a s nizkou
uzitnou hodnotou a Spatnou polohou ¢i dostupnosti. U téchto
typti nemovitosti dochazi i k vyraznému snizeni objemi obchod,
nebot’ kupujici ocekavaji dalsi pokles cen a prodavajici tento
realny pokles stale nechtéji vnimat ani akceptovat a nabidka

jiz vysoce pievysuje poptavku. S trendem Uspor finan¢nich
prostiedkll ve spolecnosti souvisi 1 plosné opousténi
pronajatych prostor, s ¢imz souvisi i pfevaha nabidky
najemnich bytovych i nebytovych prostor. Soucasné nabidkové
ceny realitnich kancelafi jsou zcela nerealné, za tyto ceny se
témet zadné obchody nerealizuji a nemovity majetek se stal v
podstaté nejrozsifenéjsi a jednou z velmi mala komodit, o jejiz
vysi ceny se da pied uzavienim realné kupni ceny vyrazné
smlouvat.
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Obvyklou cenou se pro ucely Zakona o ocenovani majetku ¢islo 151/1997 Sb. rozumi
cena, kterd by byla dosazena pii prodeji stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

1.5 Predmétem ocenéni jsou

1) Hlavni vyrobni hala, na stavebni parcele ¢. 540/2

2) Zdéna skladovaci hala, na stavebni parcele ¢. 690

3) Zdéna stavba garazi, na stavebni parcele ¢islo 848

4) Zdéna stavba vratnice, na stavebni parcele ¢. 689

5) Sklady hoftlavin, na stavebni parcele ¢islo 538

6) Zdéna stavba skladu,na pozemkové parcele ¢. 1418/4
7) Tovarnicka vila, na stavebni parcele ¢islo 539

8) Zdena stavba vodarny, na stavebni parcele ¢is. 904
9) Stavebni a pozemkové parcely



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Hlavni vyrobni hala, na stavebni parcele €. 540/2

2.1.1 Popis

Predmétem ocenéni je objekt vyrobni haly se socidlnim zazemim. Stavba je s jednim
podzemnim podlazim a se tfemi nadzemnimi podlazimi pod plochou stfechou. Objekt byl
postaven v roce 1961 na stavebni parcele Cislo 540/2. VSechny konstrukce dlouhodobé
zivotnosti 1 kratkodobé zivotnosti jsou v objektu ptivodni z roku vystavby.

Vnitini Gcelova dispozice:

- 1. PP: schodist'ovy prostor, skladové prostory, schodistovy
prostor

- 1. NP: schodist'ovy prostor, vyrobni halovy prostor,
schodiStovy prostor, socidlni zazemi

- 2. NP: schodistovy prostor, vyrobni halovy prostor,
schodistovy prostor, socialni zazemi

- 3. NP: schodist'ovy prostor, vyrobni halovy prostor,
schodiStovy prostor, socidlni zazemi

Zakladové konstrukce stavby jsou zhotoveny jako betonové pasy s provedenymi
vodorovnymi i svislymi izolacemi proti zemni vlhkosti. Podezdivka je betonova. Svislé nosné
konstrukce stavby tvoii zelezobetonovy skelet s vyzdivkami z plnych péalenych cihel a déle s
vnitinimi  podpérnymi zelezobetonovymi sloupy. Stropni konstrukce jsou provedeny s
viditelnymi pieklady a s rovnym podhledem. Krov je Zelezobetonovy montovany. Stiecha je
plochd. Stiesni krytina je ze svafované folie Fatrafol. Klempifské konstrukce jsou osazeny z
pozinkovaného plechu. Vnitini Upravy povrchu jsou tvofeny dvouvrstvymi vapennymi
hladkymi omitkami, poSkozenymi. Fasadni omitka je dvouvrstva hladk4, poSkozena.
Venkovni obklad neni proveden. Vnitini obklady jsou provedeny z b&znych bélninovych
obkladacek, poSkozenych. SchodiSté jsou osazena dvé€, protilehld teracova s ocelovym
zabradlim. Dvefe jsou osazeny dfevéné CasteCné prosklené. Vrata jsou osazena kovova plna,
pojezdova. Okna jsou osazena dievénd zdvojend. Podlahy jsou betonové. Vytapéni neni
zajisténo, v objektu byly plivodné osazeny teplovzdusné registry Kalorifer. Elektroinstalace je
na 220 V 1 380 V s pojistkovymi automaty, odpojend, poSkozend a dozila. Bleskosvod je na
objektu osazen. V objektu je proveden rozvod studené vody v ocelovém potrubi, dozily a
odpojeny. Zdroj ohievu teplé vody neni osazen. Instalace plynu neni provedena. Kanalizace je
provedena v litinovém potrubi, doZilém. Z hygienickych zafizeni jsou osazena umyvadla. WC
jsou osazena standardni splachovaci a déle jsou osazeny pisoary, vSe dozilé. Vytah je osazen
osobni 1 nakladni. Z ostatnich konstrukci je provedeno odvétravani ¢asti vnitinich prostor,
nefunk¢ni, v halovych prostorach jsou umistény dozilé a odpojené hasici hydranty a pted
okny jsou namontovany ocelové miize.

Objekt je celkové ve Spatném a podstandardnim stavebné technickém stavu, ktery
odpovidd uvedenému stafi, konstrukénimu provedeni z doby vystavby a mnohaleté

v

neprovadeéné jiz ani nejzakladnéjsi udrzbé.
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2.1.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 1251

SKP: 46.21.13.1..2

Typ podle Gcelu uziti: E - budovy pro priimysl bez jefabovych drah
Druh konstrukce: Montované z dilcti betonovych ty¢ovych

2.1.3 Obestavény prostor

Spodni stavba (79,16*18,75*2,35)+(42,66*2,70*
2,35)+(12,75*2,12*2,35) = 3822.19 m°
Vrchni stavba (79,16*18,75*16,32)+(42,66*2,70*
16,32)+(12,75*2,12*16,32) = 26543.86 m°
celkem = 30366.05 m®

2.1.5 Opotrebeni stavby

Pti stafi 52 let a zivotnosti 70 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 74.2857%.

2.2 Zdéna skladovaci hala, na stavebni parcele €. 690

2.2.1 Popis

Pfedmétem ocenéni je objekt zdéné stavby skladovaci haly. Stavba je bez podzemniho
podlazi a s jednim nadzemnim podlazim pod nizkou sedlovou stfechou. Objekt byl postaven v
roce 1961 na stavebni parcele ¢islo 690. VSechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti i
kratkodobé zivotnosti jsou v objektu z roku vystavby, z vétsi ¢asti dozilé. Stiedni ¢ast objektu
je zdemolovana.

Vnitini Gcelova dispozice:
- 1. NP: skladovaci halové prostory

Zakladové konstrukce stavby jsou bézného zakladani z prostého betonu, vytvofené jako
betonoveé zakladové pasy s provedenymi vodorovnymi izolacemi proti zemni vlhkosti.
Podezdivka je cihelnd. Svislé nosné konstrukce stavby jsou zdéné z palenych cihel. Stropni
konstrukce nejsou provedeny. Krov je ocelovy svafovany. ZastieSeni je tvoieno nizkou
sedlovou stfechou. StfeSni krytina je z hlinikového trapézového plechu. Klempifské
konstrukce nejsou osazeny. Vnitini omitky jsou dvouvrstvé vapenné hladké. Fasadni omitka
je dvouvrstva hladka, poSkozend. Venkovni obklad neni proveden. Vnitini obklady nejsou
provedeny. Schodi$té neni osazeno. Dvefe nejsou osazeny. Vrata jsou osazena kovova plna
dvoukiidlova a dfevéna plnd dvoukiidlova. Okna jsou osazena dievénd jednoducha. Podlahy
jsou betonové. Vytapéni neni zajisténo. V objektu je provedena elektroinstalace na 220 V i
380 V, dozild a odpojena. Bleskosvod je na objektu osazen, dozily. Rozvod vody neni
proveden. Zdroj ohfevu teplé vody neni osazen. Instalace plynu neni provedena. Kanalizace
neni provedena. Hygienickd zafizeni jsou osazena. Vytah neni osazen. Ostatni konstrukce
nejsou v objektu provedeny.

Objekt je celkové ve Spatném a podstandardnim stavebné technickém stavu, ktery
odpovida uvedenému stari, konstrukénimu provedeni z doby vystavby a mnohaleté

o 24
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2.2.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 1252

SKP: 46.21.13.2..2

Typ podle ucelu uziti: J - skladovani a manipulace
Druh konstrukce: Zdéné

2.2.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 0 = 0.00 m®
Vrchni stavba 57,48*12,88*3,24 = 2398.71 m®
ZastfeSeni 57,48*12,88*2,30/2 = 851.39 m®

celkem = 3250.10 m*

2.2.5 Opotiebeni stavby
Pti staii 52 let a zivotnosti 60 let ¢ini zdkladni opotiebeni stavby 86.6667%.

2.3 Zdéna stavba garazi, na stavebni parcele cislo 848

2.3.1 Popis

Predmétem ocenéni je objekt zdéné stavby budovy garazi. Stavba je bez podzemniho
podlazi a s jednim nadzemnim podlazim pod nizkou pultovou stiechou. Objekt byl postaven v
roce 1961 na stavebni parcele ¢islo 848. VSechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti i
konstrukce kratkodobé zivotnosti jsou v objektu ptivodni z roku vystavby.

Vnitini ucelova dispozice:

- 1. NP: samostatné garazova stani pro osobni i ndkladni
automobily

Zakladové konstrukce stavby jsou provedeny z prostého betonu, vytvofené jako betonové
pasy s vodorovnymi izolacemi proti zemni vlhkosti. Podezdivka neni provedena. Svislé nosné
konstrukce stavby jsou zdéné z palenych cihel. Stropni konstrukce jsou provedeny s rovnym
podhledem 1 s viditelnymi ocelovymi pieklady. Krov je zelezobetonovy montovany. Stiecha
je nizka pultova. Stedni krytina je z vicevrstvé svarfované asfaltované lepenky. Klempiiské
konstrukce jsou osazeny z pozinkovaného plechu. Vnitini Gpravy povrcht jsou provedeny
vapennymi omitkami. Fasddni omitka je dvouvrstva hladka, ze stiikaného btizolitu. Venkovni
obklad neni proveden. Vnitini obklady nejsou provedeny. Schodisté neni osazeno. Dvete
nejsou osazeny. Vrata jsou osazena dievéna plna, dvoukiidlova. Okna nejsou osazena,
prosvétleni ¢asti vnitinich prostor je zajiSténo sklobetonovymi tvarnicemi. Podlahy v objektu
jsou betonové. Vytapéni neni zajiSt€no, plivodni vytapéni je odpojeno a je zcela nefunkéni. V
objektu je provedena elektroinstalace na 220 V i 380 V s pojistkovymi automaty, odpojena a
nefunkéni. Bleskosvod neni na objektu osazen. V objektu neni proveden rozvod vody. Zdroj
ohfevu teplé vody neni osazen. Instalace plynu neni provedena. Kanalizace neni provedena.
Hygienické zafizeni nejsou osazena. Vytah neni osazen. Ostatni konstrukce nejsou v objektu
provedeny.

Objekt je celkové ve Spatném a podstandardnim stavebné technickém stavu, ktery
odpovida uvedenému stafi, konstrukénimu provedeni z doby vystavby a mnohaleté

o 24
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2.3.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 1242

SKP: 46.21.14.5.1
Typ podle Gcelu uziti: R - garaze
Druh konstrukce: Zdéné

2.3.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 0 = 0.00 m®
Vrchni stavba (28,06*11,67*3,29)-(10,94*5,65*
3,29) = 873.99 m®
ZastieSeni (28,06%6,02*0,76/2)+(17,12*5,65*
0,76/2) = 100.95 m*
celkem = 974.93 m’

2.3.5 Opotiebeni stavby

Pii staii 52 let a zivotnosti 70 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody
vypoctu 74.2857%.

2.4 Zdéna stavba vratnice, na stavebni parcele €. 689

2.4.1 Popis

Predmétem ocenéni je objekt zdéné vedlejsi stavby vratnice. Stavba je bez podzemniho
podlazi a s jednim nadzemnim podlazim pod nizkou sedlovou sttechou. Objekt byl postaven v
roce 1961 na stavebni parcele Cislo 689. VSechny konstrukce dlouhodobé zivotnosti i vétSina
konstrukei kratkodobé Zivotnosti je v objektu z roku vystavby.

Vnitini Gcelova dispozice:
- 1. NP: prichozi trakt pro zaméstnance, kancelaf vratného, WC

Zakladové konstrukce stavby jsou bézného zakladani z prostého betonu, vytvofené jako
betonoveé zakladové pasy s provedenymi vodorovnymi izolacemi proti zemni vlhkosti.
Podezdivka je betonova. Svislé nosné konstrukce stavby jsou zdéné z tvarnic a z palenych
cihel. Stropni konstrukce jsou provedeny s rovnym podhledem. Krov je dfevény tramovy.
ZastteSeni je tvofeno nizkou sedlovou stfechou. Stfesni krytina je z pozinkovaného plechu.
Klempitské konstrukce nejsou osazeny. Vnitini omitky jsou provedeny dvouvrstvé vapenné
hladké. Fasaddni omitka je dvouvrstva hladka. Venkovni obklad neni proveden. Vnitini
obklady nejsou provedeny. Schodisté neni osazeno. Dvefe jsou osazeny drevéné cCaste¢né
prosklené 1 dfevéné plné. Vrata nejsou osazena. Okna jsou osazena difevénd zdvojena.
Podlahy jsou betonové s naslapnou vrstvou z PVC a s keramickou dlazbou. Vytdpéni neni
zajiSténo. V objektu je provedena elektroinstalace na 220 V, odpojend. Bleskosvod neni na
objektu osazen. Rozvod studené vody je proveden v plastovém potrubi. Dodavka teplé vody
je zajisténa z osazeného malého pratokového elektrického ohtivace. Instalace plynu neni
provedena. Kanalizace je standardni v plastovém potrubi. Sporak neni osazen. Z hygienickych
zafizeni je osazeno umyvadlo. WC je osazeno standardni splachovaci. Vytah neni osazen. Z
ostatnich konstrukei je v objektu proveden rozvod vetejného telefonu.
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Objekt je celkové ve Spatném a podstandardnim stavebné technickém stavu, ktery
odpovida uvedenému stafi, konstrukénimu provedeni z doby vystavby a mnohaleté

v

neprovadéné jiz ani nejzakladnéjsi udrzbé.

2.4.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené

Druh konstrukce: Zdéna v tloust’ce nad 15 cm

2.4.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 0 = 0.00 m®

Vrchni stavba (6,43*4,21*3,04)+(4,07*2,78*3,33) = 119.97 m®
ZastieSeni (6,43*6,99*0,32/2)+(4,07*2,78*

0,46/2) = 9.79 m?

celkem = 129.76 m*

2.4.5 Opotiebeni stavby

Pti staii 52 let a zivotnosti 80 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pfi pouZiti linearni metody
vypoctu 65%.

2.5 Sklady horlavin, na stavebni parcele €islo 538

2.5.1 Popis

Piedmétem ocenéni je objekt zdéné vedlejsi stavby skladii hotflavin. Stavba je s jednim
¢asteCnym podzemnim podlazim, s jednim nadzemnim podlazim a s nizkou pultovou
sttechou. Objekt byl postaven v roce 1961 na stavebni parcele ¢islo 538. VSechny konstrukce
dlouhodobé Zivotnosti i konstrukce kratkodobé Zivotnosti jsou v objektu ptivodni z roku
vystavby.

Vnitini ucelova dispozice:
- 1. PP: skladovaci prostor
- 1. NP: tfi samostatné prostory - sklady hoflavin

Zakladové konstrukce stavby jsou provedeny z prostého betonu, vytvofené jako betonové
pasy s izolacemi proti zemni vlhkosti. Podezdivka je cihelna. Svislé nosné konstrukce stavby
jsou zdéné z palenych cihel. Stropni konstrukce nejsou provedeny. Krov je Zelezobetonovy
montovany. Stfecha je nizka pultova. StfeSni krytina je z pozinkovaného plechu. Klempiiské
konstrukce jsou osazeny z pozinkovaného plechu, doZilého. Vnitini Gpravy povrchil jsou
provedeny vapennymi omitkami, poskozenymi. Fasadni omitka je dvouvrstva hladka, ze
Skrabaného bitizolitu. Venkovni obklad neni proveden. Vnitini obklady nejsou provedeny.
Schodisté neni osazeno. Dvefe jsou osazeny kovové plné. Vrata nejsou osazena. Okna nejsou
osazena, prosvétleni ¢asti vnitinich prostor je zajisténo sklobetonovymi tvarnicemi. Podlahy v
objektu jsou betonové. Vytapéni neni zajisténo. V objektu je provedena elektroinstalace na
220 V, odpojena. Bleskosvod je na objektu osazen. V objektu neni proveden rozvod vody.
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Zdroj ohtfevu teplé vody neni osazen. Instalace plynu neni provedena. Kanalizace neni
provedena. Hygienickd zafizeni nejsou osazena. Vytah neni osazen. Ostatni konstrukce nejsou
v objektu provedeny.

Objekt je celkové ve Spatném a podstandardnim stavebné technickém stavu, ktery
odpovida uvedenému stafi, konstrukénimu provedeni z doby vystavby a mnohaleté

v

neprovadéné jiz ani nejzakladnéjsi udrzbé.

2.5.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené

Druh konstrukce: Zdéna v tloust’ce nad 15 cm

2.5.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 0 = 0.00 m®
Vrchni stavba 14,20*5,65*4,32 = 346.59 m®
Zastteleni 14,20*5,65*0,24/2 = 9.63m?

celkem = 356.22 m°

2.5.5 Opotrebeni stavby

Pti stafi 52 let a zivotnosti 70 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 74.2857%.

2.6 Zdéna stavba skladu,na pozemkové parcele €. 1418/4

2.6.1 Popis

Pfedmétem ocenéni je objekt zdéné vedlejsi stavby skladu. Stavba je bez podzemniho
podlazi, s jednim nadzemnim podlazim a s nizkou pultovou stfechou. Objekt byl postaven v
roce 1961 na pozemkové parcele Cislo 1418/4. VSechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti i
konstrukce kratkodobé Zivotnosti jsou v objektu piivodni z roku vystavby.

Vnitini Gcelova dispozice:

- 1. NP: samostatny skladovaci prostor,
zastfeSena bo¢ni nakladaci rampa

Zakladové konstrukce stavby jsou provedeny z prostého betonu, vytvofené jako betonové
pasy s vodorovnymi izolacemi proti zemni vlhkosti. Podezdivka neni provedena. Svislé nosné
konstrukce stavby jsou zdé€né z plynosilikdtovych tvarnic a z palenych cihel. Stropni
konstrukce neni provedena. Krov je dievény tramkovy. Stfecha je nizka pultova. StieSni
krytina je z pozinkovaného plechu. Klempitské konstrukce nejsou osazeny. Vnitini Upravy
povrchl jsou provedeny vapennymi hladkymi omitkami. Fasaddni omitka je dvouvrstva
hladk4. Venkovni obklad neni proveden. Vnitini obklady nejsou provedeny. Schodisté neni
osazeno. Dvefe jsou osazeny dievéné plné. Vrata jsou osazena kovova plnd, pojezdova. Okno
je osazeno dfevéné zdvojené. Podlaha v objektu je betonova. Vytdpéni neni zajiSténo. V
objektu je provedena elektroinstalace na 220 V, odpojend. Bleskosvod neni na objektu osazen.
V objektu neni proveden rozvod vody. Zdroj ohfevu teplé vody neni osazen. Instalace plynu

-15-



neni provedena. Kanalizace neni provedena. Hygienickd zatizeni nejsou osazena. Vytah neni
osazen. Ostatni konstrukce nejsou v objektu provedeny.

Objekt je celkové ve Spatném a podstandardnim stavebné technickém stavu, ktery
odpovidd uvedenému staii, konstrukénimu provedeni z doby vystavby a mnohaleté

wewr

2.6.2 Charakteristika stavby

CZCcC.: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené

Druh konstrukce: Zdéna v tloust’ce nad 15 cm

2.6.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 0 = 0.00 m®

Vrchni stavba (7,06%4,11*3,07)+(2,95*2,14*3,07) = 108.46 m°®
Zastteseni (7,06*%4,11*0,44/2)+(2,95*2,14*

0,44/2) = 7.77m?

celkem = 116.23 m*

2.6.5 Opotrebeni stavby

Pti stafi 52 let a zivotnosti 80 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 65%.

2.7 Tovarnicka vila, na stavebni parcele Cislo 539

2.7.1 Popis

Predmétem ocenéni je objekt ptivodni tovarnické vily, ktery byl vyuzivan jako zavodni
kuchyné a podnikové vedeni s administrativou. Stavba je s jednim ¢astenym podzemnim
podlazim a se dvéma nadzemnimi podlazimi pod prinikem sedlovych stiech. Objekt byl
postaven v roce 1824 na stavebni parcele Cislo 539. VSechny konstrukce dlouhodobé
Zivotnosti jsou v objektu pivodni, ¢ast konstrukci kratkodobé Zivotnosti je v objektu z roku
1961.

Vnitini ucelova dispozice:

- 1. PP: sklepni prostory

- 1. NP: prostory plivodni zdvodni kuchyné

- 2. NP: prostory vedeni a kancelare

- podkrovi: nizky tlozny ptidni prostor

Zakladové konstrukce stavby jsou vyhotoveny jako kamenné pasy bez provedenych

vodorovnych 1 svislych izolaci proti zemni vlhkosti. Podezdivka je kamenna. Svislé nosné
konstrukce stavby jsou zdéné z plnych palenych cihel. Stropni konstrukce jsou provedeny s
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rovhym podhledem. Krov je dfevény vaznicovy tradmovy. ZastfeSeni je tvofeno prinikem
sedlovych stfech. Stfesni krytina je z pozinkovaného plechu. Klempiiské konstrukce jsou
osazeny z pozinkovaného plechu. Vnitini Gpravy povrchu tvoii dvouvrstvé vapenné hladkeé
Stukové omitky s malbami, v prvnim podzemnim podlazi jsou omitky ¢aste¢né odstranény.
Fasadni omitka je dvouvrstva hladka. Venkovni obklad neni proveden. Vnitini obklady jsou
provedeny z béznych bélninovych obkladacek v prostoru kuchyné a na WC. Schodiste je
osazeno dievéné s ocelovym zabradlim a s dievénym madlem. Dvefe jsou osazeny dievéné
napliové. Vrata nejsou osazena. Okna jsou osazena dievéna jednoducha, ven a dovnitt
otevirava. Podlahy jsou dfevéné parketové, dievéné prkenné s naslapnou vrstvou z PVC a
betonové s pivodni cementovou dlazbou. Vytdpéni neni zajisténo. Elektroinstalace neni
provedena. Bleskosvod je na objektu osazen. Rozvod vody neni v objektu proveden. Zdroj
ohievu teplé vody neni osazen. Instalace plynu neni provedena. Kanalizace neni provedena. V
kuchyni neni osazen zadny sporak. Hygienicka zafizeni nejsou osazena. WC jsou osazena
standardni splachovaci, nefunk¢éni. Vytah neni osazen. Ostatni konstrukce nejsou v objektu
provedeny.

Objekt je celkové ve Spatném a podstandardnim stavebné technickém stavu, ktery
odpovidd uvedenému stafi, konstrukénimu provedeni z doby vystavby a mnohaleté

v

neprovadéné jiz ani nejzakladnéj$i udrzbé.

2.7.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: B - nepodsklepeny, se dvéma nadzem.podlazimi
Druh konstrukce: Zdéna

2.7.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 13,32%6,72*2,25 = 201.40 m*
Vrchni stavba (26,97*12,24*8,34)+(8,80*3,36*

8,34)+(5,57*5,34*8,34)+(5,56*

5,23*8,34) = 3490.32 m®
Zastieseni (26,97*12,24*1,29/2)+(8,80*3,36*

1,29/2)+(5,57*5,34*1,29/2)+(5,56*

5,23*1,29/2) = 269.93 m*

celkem = 3961.65 m*

2.7.5 Opotrebeni stavby

Pti stari 189 let a Zivotnosti 230 let Cini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 82.1739%.

2.8 Zdéna stavba vodarny, na stavebni parcele ¢is. 904

2.8.1 Popis

Predmétem ocenéni je objekt zdéné vedlejsi stavby vodarny. Stavba je s jednim
technologickym podzemnim podlaZim a s jednim nadzemnim podlaZim pod nizkou pultovou
sttechou. Objekt byl postaven v roce 1958 na stavebni parcele ¢islo 904. VSechny konstrukce
dlouhodobé Zivotnosti 1 konstrukce kratkodobé Zivotnosti jsou v objektu plivodni z roku
vystavby.
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Vnitini ucelova dispozice:
- 1. NP: technologicky prostor vodarny

Zakladové konstrukce stavby jsou bézného zakladani z prostého betonu, vytvorené jako
betonové zakladové pasy s provedenymi vodorovnymi i svislymi izolacemi proti zemni
vlhkosti. Podezdivka je betonova. Svislé nosné konstrukce stavby jsou zdéné z plnych
palenych cihel. Stropni konstrukce neni provedena. Krov je zelezobetonovy montovany.
ZastteSeni je tvofeno nizkou pultovou stfechou. Stfesni krytina je z pozinkovaného plechu.
Klempiiské konstrukce nejsou osazeny. Vnitini omitky jsou provedeny dvouvrstvé vapenné
hladké. Fasaddni omitka je dvouvrstva hladka. Venkovni obklad neni proveden. Vnitini
obklady nejsou provedeny. Schodisté neni osazeno. Dvefe jsou osazeny kovové plné. Vrata
nejsou osazena. Okna nejsou osazena, prosvétleni vnitfnich prostor je zajisténo
sklobetonovymi tvarnicemi. Podlaha je betonova. Vytapéni neni zajiSténo. V objektu je
provedena elektroinstalace na 220 V. Bleskosvod neni na objektu osazen. Rozvod vody neni
proveden. Zdroj ohifevu teplé vody neni osazen. Instalace plynu neni provedena. Kanalizace
neni provedena. Sporak neni osazen. Hygienicka zatizeni nejsou osazena. Vytah neni osazen.
Ostatni konstrukce nejsou v objektu provedeny.

Objekt je celkové v niz§im standardnim stavebné technickém stavu, ktery odpovida
uvedenému stari, konstrukénimu provedeni z doby vystavby a mnohaleté provadéné jiz pouze

v

nejzakladnéjsi adrzbe.

2.8.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené

Druh konstrukce: Zdéna v tloust’ce nad 15 cm

2.8.3 Obestavény prostor
Vrchni stavba (3,35*2,76*3,08)+(1,76*1,42*3,08) = 36.18 m®

2.8.5 Opotiebeni stavby

Pti staii 55 let a zivotnosti 100 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 55%.
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4. OBVYKLA CENA
4.1 TRZNi OCENENi NEMOVITEHO MAJETKU

4.1.1 Popis
Zpusob ocenéni:

Norma mezindrodnich standardd pro ocenovani na zéklad¢ trzni hodnoty je definovana v
souladu s Evropskym sdruzenim odhadci TEGoVA a s Mezinarodnim ocenovacim
standardem vydanym instituci International Valuation Standards Comittee (IVSC) a uvadi, ze
trzni hodnota se zjisStuje aplikovanim oceiiovacich metod, které odrazi charakter majetku a
okolnosti, za kterych by se optimalné¢ s majetkem obchodovalo na volném trhu s
nemovitostmi. Pfitom ob¢ zcastnéné strany maji zajem na uskutecnéni transakce a nejsou
ovlivnény jakymkoli natlakem nebo zvlaStni motivaci typu nekalé soutéze, at’ ze strany
kupujiciho nebo prodévajiciho s ohledem na vSechna relevantni fakta o pfedmétu prodeje.

V ptipad€ stanoveni trzni hodnoty ocefiovanych nemovitosti, je nutno konstatovat
skuteCnost, ze se jednd o prodej majetku v insolvenénim fizeni. Zakladnim rozhodovacim
kritériem pfi volbé zplsobu ocenéni - odhadu trzni hodnoty se stala metoda vécné hodnoty,
nebot’ stanoveni obvyklé ceny vynosovym zplsobem, které vychdzi zejména ze zakladnich
hodnot zjisténych z celkovych vynosii z prondjmu nemovitosti a s ohledem na mozné
dosazitelné vynosy po dobu, po kterou bude investor nemovitosti vlastnit, a to s ohledem na
misto polohy i kapacitu trhu v produkci daného nemovitého majetku je v daném piipade

v W

velmi obtizné redlné.
Ocenovany soubor majetku ipadce neni ke dni stanoveni trzniho ocenéni pronajat.

Ugelem stanoveni trzni hodnoty nemovitého majetku je potieba zjisténi celkové obvyklé
ceny nemovitosti, tedy ceny dosazitelné na trhu nemovitosti v ¢ase vypracovani tohoto
znaleckého posudku. Je vSak tfeba podotknout, Ze obvykléa cena vznika v prostiedi, ve kterém
probiha proces aktivniho trhu s obdobnymi nemovitostmi, ktery tuto obvyklou cenu véci
vytvaii. Pokud vSak trh v mnozstvi obchodii vytvarejicich prostfedi umoziujici objektivni
stanoveni obvyklé ceny metodou porovnavaci neprobihd, pouZivd se zpravidla feSeni ke
stanoveni obvyklé ceny pomoci obecné uznavanych metod a jejich analyzou.

Soubor nemovitého majetku je specifikovan v soupisu jednotlivych nemovitosti s popisem
staveb, stavebnich konstrukci, velikosti objektli a ploSné vyméry a druhli pozemki vcetné
fotodokumentace.

Legislativni Gpravy:

S ohledem na tcel ocenéni neni zplisob ocenéni upraven zadnym zvlastnim predpisem !

U uvedenych nemovitosti jsou v katastru nemovitosti zapsdna zastavni prava, kterd byla na
nemovity majetek uvalena.

Zastavni prava uvalend na jednotlivé nemovitosti zanikaji prodejem tohoto nemovitého
majetku.
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V katastru nemovitosti jsou zapsana vécna biemena, kterd nemovity majetek ¢aste¢né
znehodnocuji.

Definice jednotlivych pojmii:

- Trh:

Interakce prodavajicich a kupujicich, kterd vede ke stanoveni cen a mnozstvi komodity.
Trh nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

- Trzni ekonomika:

Hospodaistvi v némz alokace zdroji je vyhradné feSena prostfednictvim nabidky a
poptavky na trzich.

- Cena pofizovaci:

Cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dob¢ jejiho pofizeni (u nemovitosti, zejména
staveb, je to cena v dobé¢ jejich vystavby, za pouziti tehdy platnych cen bez provedeného
odpoctu opotiebenti).

- Cena reprodukéni:

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou nebo porovnatelnou véc (nemovitost) poridit
v dob¢ ocenéni bez odpoctu opotiebeni.

- Vécna hodnota - ¢asova cena:

Reprodukéni cena véci (nemovitosti) snizend o piiméfené opotiebeni odpovidajici
prumérné potiebné veéci (nemovitosti) stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani, ve
vysledku pak sniZzend o ndklady nutné na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité
uzivani véci (nemovitosti).

- Vynosova hodnota:

Je uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazb& uloZit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti, nebo je mozné tuto ¢astku investovat na
kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

- Trzni hodnota - obvykla cena nemovitosti:

Trzni hodnota je odhadovand castka, za kterou by se nemovity majetek sménoval k datu
oceflovani mezi potencionalnim prodavajicim a kupujicim pfi z4jmu jednotlivé nemovitosti
prodat a druhou stranou koupit bez osobnich vlivlli po patficném prizkumu trhu, na némz

ucastnici jednaji informovan¢, rozvazné a bez natlaku.

- Cisty ro¢ni stabilizovany vynos:

-20 -



Jedna se o vynosy (pfijmy) po odpoctu nakladl (vydaji), nebo také soucet provozniho a
finan¢niho zisku a zisku z mimotadnych piijmi (danovy zaklad pro dan z piijmu), stanoveny
jako prumérna, nebo pravdépodobné oc¢ekavana hodnota z Casové fady.

- TrZni cena v tisni:

Jedna se o takovou cenu za jakou jsou nemovitosti na sou¢asném ekonomickém trhu zcela
jisté prodejné.

- Likvidaéni hodnota:

penézni ¢astka, kterou je vlastnik likvidovaného majetku nucen ptijmout v piipade, kdy se
nemovity majetek musi prodat pti ¢asové omezené nabidce na trhu.

- Obvykla cena:

Tato cena predstavuje v podstaté aktudlni trzni hodnotu pouzitého pfedmétného zatizeni -
negociacni cenovou bdzi pro jednani vedouci k uzavieni obchodu mezi jednajicim
prodavajicim a kupujicim. Cena obvykld dale zohlediiuje skutecné staii vzhledem k
odhadnuté celkové Zivotnosti nemovitosti véetné korekce na zjisténi stavebné technického
stavu véci (nemovitosti) na stran¢ jedné a trzni interakci na stran€ druhé, tzn. stav nabidky a
poptavky na trhu pfedmétnych staveb ve vztahu k vychozim cendm novych staveb, avsak
vzdy za normalnich trznich podminek, tj. ne pod natlakem kterékoli z obchodujicich stran.

- Diskontni mira (diskontni sazba):

Je to pozadovana mira navratnosti, kterd je méfitkem pozadované navratnosti na bazi ziskli
po zdanéni a odpist z kapitalové investice do akciového kapitalu spole¢nosti, vyjadiuje i miru
rizika spjatou s danou investici, ktera je kvantifikovana na zaklad¢ ekonomickych vysledki
poslednich obdobi, povahy odvétvi podnikani, konkuren¢niho prostiedi a prognoézovaného
potencidlu. Zvazeni specifického rizika spjatého s podnikatelskym klimatem (ekonomické,
pravni a komercni aspekty) mé rovnéZ dopad na kvantifikaci odpovidajici diskontni sazby,
neboli pozadované miry navratnosti.

S ohledem na skute¢nost, Ze vlastnik majetku, resp. soubor jeho oceniovanych nemovitosti
se nachdzi k datu ocenéni v zatiZeni zastavnimi pravy, je nutno povaZovat obchodni vztahy
souvisejici s jeho majetkem za vztahy v jisté tisni, coz je nutno chapat jako nepochybny
cenotvorny faktor, ktery je ovlivnén 1 moZznym ocekavanym omezenym rozvojem v dané
lokalité, nebot’ vlastnik nemovitosti nesmi s nemovitym majetkem nikterak nakladat. To
ovliviiuje 1 vysi trzniho ocenéni s ohledem na mozny prodej majetku jako celku. Metoda
ocenéni je zvolena zejména s ohledem na charakter nemovitosti, jejich situovani a stav
soucasného vlastnika. Trzni hodnota nemovitého majetku je tak odhadovdna na zakladé
stanoveni obvyklé ceny metodou vécné hodnoty s piihlédnutim zejména k aktudlnimu
stavebnimu a technickému stavu nemovitosti. Déle je nutno vzit v uvahu, Ze nemovity
majetek je zatiZzen zdstavnimi pravy, coz signalizuje ekonomické potiZe vlastnika nemovitosti
a v soucasnych podminkach v na$i republice to okoli vnimad jako moznost relativné
vyhodného nékupu. Vzhledem ke skuteCnosti, Zze se jedna o soubor nemovitého majetku,
ktery neni v soucasné dobé provozovan k podnikatelské Cinnosti, je nutno pohlizet na
kupujiciho 1 s tim, ze nebude kupovat nemovitosti s cilem pouhého ulozeni finan¢nich
prostiedkii. Dany soubor nemovitosti je uzce specifikovan jeho stavebné technickym
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charakterem a proto je jiné vyuziti nemovitosti sice mozné, vzdy vSak za predpokladu
nutnosti velkého mnozstvi finanénich investic do souboru nemovitosti, a to s ohledem na
jejich stavajici velmi Spatny konstrukéni a stavebni stav.

Pro trzni  ocenéni  jsou vzaty v  uvahu zejména  tyto  faktory:

- Casovy faktor nabidky - rizikovy faktor v zaniku zastavnich prav v katastru nemovitosti -
technicky, konstrukéni a stavebni stav objektl - mistni poloha - velikost pozemki - tvar
parcel - vyuzitelnost staveb - energeticka naro¢nost prostor - naklady na provoz objektu -
nejlepsi vyuziti nemovitého majetku - obecné podminky v dané lokalité - obecné ekonomické
vyhlidky a specifické podminky nemovitosti - poptavka na trhu po tomto druhu nemovitého
majetku - zavazkova prava - vécna biemena

4.2 Vécna hodnota nemovitosti - definice

4.2.1 Popis

Vécna hodnota nemovitosti pro trzni ocefiovani je zjiStovana pro stavajici vnitini trh,
protoze nemovitost je v zasad€ nepfemistitelnd a trh nemovitosti je jasn¢ lokalizovan.

Vécna hodnota nemovité¢ho majetku je dana souctem zlstatkovych hodnot veskerych jeho
¢asti. Podle stavu, provedeni, konstrukci a vybavenosti bude zjisténa odpovidajici cena za
konkrétni mérnou jednotku. Zustatkové hodnoty jsou urceny z reprodukcnich potfizovacich
cen, snizenych o adekvatni miru opottebeni s ohledem na skutecny stavebné technicky stav a
mordalni zastarani nemovitého majetku.

Toto ocenéni je zpravidla podkladem v rozhodovacim procesu investora, zda je vyhodnéjsi
a ckonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost, nebo vybudovat nemovitost
novou. K této hodnoté je dale nutno pficist hodnotu pozemki, jsou-li ve vlastnictvi ipadce.

U pozemku se vychazi z vymér podle evidence katastru nemovitosti, z bonity pozemkd,
umisténi pozemkl v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti. Pro ocenéni pozemkt v dané
lokalits se stanovi realna trzni hodnota za 1 m? pozemku.

Takto stanovena trzni hodnota je v zemich Evropské unie povaZovéana za adekvatni piistup
pro zjisténi obvyklé ceny.

Zjisténé vysledky v soucasné dobé v Ceské republice jsou tak pro trzni cenu u
ocenovanych nemovitosti také pouZzitelné, nebot” se jedna o objekty ve velmi Spatném stavu s
podstandardni konstrukéni vybavenosti a v&cna hodnota je tak redlna pro vypocet ceny
obvyklé.

4.3 Vécna hodnota nemovitosti - hlavni vyrobni hala

4.3.1 Obestavény prostor

Spodni stavba 3822,19 = 3822.19 m°
Vrchni stavba 26543,86 = 26543.86 m®
celkem = 30366.05 m®
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4.3.2 Opotiebeni stavby

Pti stari 52 let a zivotnosti 70 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody

vpoétu 74.2857%.

4.3.3 Vypocet vécné hodnoty objektu

Zakladni cena za m° obestavéného prostoru = K¢ 1.226,-
Ptepocet zakladni ceny na souc¢asnou uroven x 0.3590
Cena za cely obestavény prostor 30366.05 m> = K¢ 13.365.009,59
SniZeni ceny za opotiebeni 74.2857% - Ké 9.928.290,93
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 3.436.718,66
Vécna hodnota nemovitosti - hlavni vyrobni hala Cena celkem K¢ 3.436.719,-
4.4 Vécna hodnota nemovitosti - skladovaci hala
4.4.1 Obestavény prostor
Spodni stavba 0 = 0.00 m®
Vrchni stavba 2398,71 = 2398.71 m®
Zastieseni 851,39 = 851.39 m®
celkem = 3250.10 m®

4.4.2 Opotrebeni stavby

Pti stafi 52 let a zivotnosti 60 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody

vypoctu 86.6667%.

4.4.3 Vypocet vécné hodnoty objektu

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.719,-
Prepocet zakladni ceny na souc¢asnou uroven x 0.3590
Cena za cely obestavény prostor 3250.10 m® = K¢ 2.005.701,71
Snizeni ceny za opotiebeni 86.6667% - K¢ 1.738.275,48
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 267.426,23
Vécna hodnota nemovitosti - skladovaci hala Cena celkem K¢ 267.426,-
4.5 Vécna hodnota nemovitosti - zdéna stavba garazi
4.5.1 Obestavény prostor
Spodni stavba 0 = 0.00 m®
Vrchni stavba 873,99 = 873.99 m’
Zastiedeni 100,95 = 100.95 m®
celkem = 974.94 m’

4.5.2 Opotiebeni stavby

Pti stafi 52 let a zivotnosti 70 let Cini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody

vypo&tu 74.2857%.
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4.5.3 Vypocet vécné hodnoty objektu

Zakladni cena za m° obestavéného prostoru = K¢ 1.770,-
Ptepocet zakladni ceny na souc¢asnou uroven x 0.3590
Cena za cely obestavény prostor 974.94 m* = K¢ 619.506,12
SniZeni ceny za opotiebeni 74.2857% - Ké 460.204,46
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 159.301,66
Vécna hodnota nemovitosti - zdéna stavba garazi  Cena celkem K¢ 159.302,-
4.6 Vécna hodnota nemovitosti - zdéna stavba vratnice
4.6.1 Obestavény prostor
Spodni stavba 0 = 0.00 m®
Vrchni stavba 119,97 = 119.97 m’
Zastfedeni 9,79 = 9.79 m®
celkem = 129.76 m®

4.6.2 Opotrebeni stavby

Pti stafi 52 let a zivotnosti 80 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody

vypoctu 65%.

4.6.3 Vypocet vécné hodnoty objektu

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 939,-
Prepocet zakladni ceny na souc¢asnou uroven x 0.3590
Cena za cely obestavény prostor 129.76 m® = K¢ 43.742,10
Snizeni ceny za opotiebeni 65% - K¢ 28.432,36
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 15.309,74
Vécna hodnota nemovitosti - zdéna stavba vratnice Cena celkem K¢ 15.310,-
4.7 Vécna hodnota nemovitosti - sklady hofrlavin
4.7.1 Obestavény prostor
Spodni stavba 0 = 0.00 m®
Vrchni stavba 346,59 = 346.59 m®
Zastieseni 9,63 = 9.63m’
celkem = 356.22 m°

4.7.2 Opotiebeni stavby

Pti stafi 52 let a zivotnosti 70 let €ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody

vypoétu 74.2857%.

4.7.3 Vypocet vécné hodnoty objektu

1
o
€<

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru
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Ptepocet zakladni ceny na soucasnou uroven x 0.3590

Cena za cely obestavény prostor 356.22 m° = K¢ 120.081,76
SniZeni ceny za opotiebeni 74.2857% - Ké 89.203,58
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 30.878,18
Vécna hodnota nemovitosti - sklady hoflavin Cena celkem K¢ 30.878,-

4.8 Vécna hodnota nemovitosti - vedlejsi stavba skladu

4.8.1 Obestavény prostor

Spodni stavba 0 = 0.00 m®
Vrchni stavba 108,46 = 108.46 m®
Zastieseni 7,77 = 7.77m°

celkem = 116.23 m°

4.8.2 Opotiebeni stavby

Pti staii 52 let a zivotnosti 80 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pfi pouZiti linearni metody
vypoctu 65%.

4.8.3 Vypocet vécné hodnoty objektu

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 939,-
Prepocet zakladni ceny na souc¢asnou uroven x 0.3590
Cena za cely obestavény prostor 116.23 m® = K¢ 39.181,13
Snizeni ceny za opotiebeni 65% - K¢ 25.467,73
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 13.713,40
Vécna hodnota nemovitosti - vedlejsi stavba skladu Cena celkem K¢ 13.713,-

4.9 Vécna hodnota nemovitosti - tovarnicka vila

4.9.1 Obestavény prostor

Spodni stavba 201,40 = 201.40 m®
Vrchni stavba 3490,32 = 3490.32 m®
Zastieseni 269,93 = 269.93 m®

celkem = 3961.65 m°

4.9.2 Opotiebeni stavby

Pti stari 189 let a Zivotnosti 230 let Cini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 82.1739%.

4.9.3 Vypocet vécné hodnoty objektu

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 4.238,-
Prepocet zakladni ceny na soucasnou troven x 0.3590
Cena za cely obestavény prostor 3961.65 m® = K¢ 6.027.412,78
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SniZeni ceny za opotiebeni 82.1739% - Ké 4.952.960,15
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 1.074.452,63

Vécna hodnota nemovitosti - tovarnicka vila Cena celkem K¢ 1.074.453,-

4.10 Vécna hodnota nemovitosti - zdéna stavba vodarny

4.10.1 Obestavény prostor

Vrchni stavba 36,18 = 36.18 m°
ZastieSeni 0 = 0.00 m®
celkem = 36.18 m°

4.10.2 Opotrebeni stavby

Pti stari 55 let a zivotnosti 100 let €ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 55%.

4.10.3 Vypocet vécné hodnoty objektu

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 2.616,-
Ptepocet zakladni ceny na soucasnou urovein x 0.3590
Cena za cely obestavény prostor 36.18 m® = K¢ 33.978,09
SniZeni ceny za opotiebeni 55% - K¢ 18.687,95
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 15.290,14
Vécna hodnota nemovitosti - zdéna stavba vodarny Cena celkem K¢ 15.290,-

4.11 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 538

4.11.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m> = K¢ 400,-
Piepocet zakladni ceny na soucasnou troven x 0.3590
Cena za 94.00 m? = K¢ 13.498,40
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 538  Cena celkem K¢ 13.498,-

4.12 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 539

4.12.1 Vypocet vécné hodnoty

Z4kladni cena za m” = K¢ 400,-
Piepocet zakladni ceny na souc¢asnou uroven x 0.3590
Cena za 559.00 m? = K¢& 80.272,40
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 539  Cena celkem K¢ 80.272,-
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4.13 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 540/2

4.13.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m* = K¢ 400,-
Ptepocet zakladni ceny na soucasnou uroven x 0.3590
Cena za 1766.00 m? = K¢ 253.597,60
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 540/2 Cena celkem K¢ 253.598,-
4.14 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 589

4.14.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m” = K¢ 400,-
Ptepocet zakladni ceny na soucasnou uroveil x 0.3590
Cena za 53.00 m = K¢ 7.610,80
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 589  Cena celkem K¢ 7.611,-
4.15 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 689

4.15.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m’ = K¢ 400,-
Prepocet zakladni ceny na souc¢asnou uroven x 0.3590
Cena za 67.00 m = K¢ 9.621,20
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 689  Cena celkem K¢ 9.621,-
4.16 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 690

4.16.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m” = K¢ 400,-
Piepocet zakladni ceny na soucasnou troven x 0.3590
Cena za 1983.00 m? = K¢ 284.758,80
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 690  Cena celkem K¢ 284.759,-
4.17 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 842

4.17.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m? = K¢ 400,-
Piepocet zakladni ceny na souc¢asnou uroven x 0.3590
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Cena za 27.00 m? = K¢ 3.877,20
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 842  Cena celkem K¢ 3.877,-
4.18 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 847

4.18.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m” = K¢ 400,-
Ptepocet zakladni ceny na souc¢asnou uroven x 0.3590
Cena za 130.00 m? = K¢ 18.668,-
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 847 Cena celkem K¢ 18.668,-
4.19 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 848

4.19.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m* = K¢ 400,-
Ptepocet zakladni ceny na soucasnou urovei x 0.3590
Cena za 297.00 m? = K¢ 42.649,20
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 848 Cena celkem K¢ 42.649,-
4.20 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 904

4.20.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m” = K¢ 400,-
Piepocet zakladni ceny na soucasnou troven x 0.3590
Cena za 13.00 m = K¢ 1.866,80
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 904  Cena celkem K¢ 1.867,-
4.21 Vécna hodnota nemovitosti-pozemkova parc. ¢.1399/2

4.21.1 Vypocet vécné hodnoty

Z4kladni cena za m” = K¢ 10,-
Cena za 1242.00 m? = K¢ 12.420,-
Vécna hodnota nemovitosti-pozemkova parc. ¢.1399/2Cena celkem K¢ 12.420,-
4.22 Vécna hodnota nemovitosti - pozemkova parc. €.1401

4.22.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m” = K¢ 10,-
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Cena za 154.00 m? = K& 1.540,-
Vécna hodnota nemovitosti - pozemkova parc. €.1401Cena celkem K¢ 1.540,-
4.23 Vécna hodnota nemovitosti-pozemkova parc.¢.1407/10

4.23.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m” = K¢ 10,-
Cena za 593.00 m? = K¢ 5.930,-
Vécna hodnota nemovitosti-pozemkova parc.¢.1407/10Cena celkem K¢ 5.930,-
4.24 Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1410/1

4.24.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m” = K¢ 5,-
Cena za 2578.00 m? = K¢ 12.890,-
Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1410/1Cena celkem K¢ 12.890,-
4.25 Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1410/7

4.25.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m’ = K¢ 100,-
Cena za 1790.00 m? = K¢ 179.000,-
Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1410/7Cena celkem K¢ 179.000,-
4.26 Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1410/8

4.26.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m” = K¢ 5,-
Cena za 5258.00 m? = K¢ 26.290,-
Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1410/8Cena celkem K¢ 26.290,-
4.27 Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1410/9

4.27.1 Vypocet vécné hodnoty

Z4kladni cena za m” = K¢ 5,-
Cena za 2317.00 m? = K& 11.585,-
Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1410/9Cena celkem K¢ 11.585,-
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4.28 Vécna hodnota nemovitosti-pozemkova parc.¢.1410/23

4.28.1 Vypocet vécné hodnoty

Z4kladni cena za m” = K¢ 5,-
Cena za 390.00 m? = K& 1.950,-
Vécna hodnota nemovitosti-pozemkova parc.¢.1410/23Cena celkem K¢ 1.950,-

4.29 Vécna hodnota nemovitosti-pozemkova parc.¢.1410/38

4.29.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m> = K¢ 5,-
Cena za 922.00 m? = K¢ 4.610,-
Vécna hodnota nemovitosti-pozemkova pare.€.1410/38Cena celkem K¢ 4.610,-

4.30 Vécna hodnota nemovitosti-pozemkova parc.¢.1410/43

4.30.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m* = K¢ 5,-
Cena za 1650.00 m? = K¢ 8.250,-
Vécna hodnota nemovitosti-pozemkova parc.¢.1410/43Cena celkem K¢ 8.250,-

4.31 Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1418/4

4.31.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m° = K¢ 200,-
Prepocet zakladni ceny na souc¢asnou uroven x 0.3590
Cena za 15739.00 m? = K¢ 1.130.060,20
Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova pare.¢.1418/4Cena celkem K¢ 1.130.060,-

4.32 Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1425/3

4.32.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m* = K¢ 100,-
Cena za 934.00 m = K& 93.400,-
Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1425/3Cena celkem K¢ 93.400,-
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4.33 Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1430/3

4.33.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m* = K¢ 150,-
Ptepocet zakladni ceny na soucasnou uroven x 0.9000
Cena za 156.00 m? = K¢ 21.060,-
Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1430/3Cena celkem K¢ 21.060,-

4.34 Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1434/2

4.34.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m” = K¢ 200,-
Ptepocet zdkladni ceny x 0.3590
Cena za 5903.00 m? = K¢ 423.835,40
Vécna hodnota nemovitosti -pozemkova parc.¢.1434/2Cena celkem K¢ 423.835,-

4.35 Vécné bfemeno - pravo uzivani nemovitosti *pozemky

4.35.1 Popis

Vécné biemeno:
*khkkkkhkkkkikkkkikkk

Vécnymi bfemeny se v objektivnim smyslu rozumi pravni institut a v subjektivnim smyslu
povinnost urCitého subjektu. Pravni uprava vécnych bifemen se zakotvena v obcanském
zakoniku c¢islo 40/1964 Sb. ve znéni pozdé&jSich predpisti. Vécna biemena omezuji vlastnika
nemovité véci ve prospéch nékoho jin¢ho tak, Ze povinny je nucen néco strpét, néceho se
zdrZet nebo néco konat. To je v podstaté omezeni realizace uZitné hodnoty vlastni véci ve
prospéch opravnéného subjektu. Prava odpovidajici vécnym bfementim jsou bud’ spojena bud’
s vlastnictvim ur¢ité nemovitosti nebo patii ur€ité osob&. Spojeni vécnych bfemen a
vlastnictvi je charakteristickym znakem pro v€cnd bfemena, nebot’ povinnosti z vécnych
bfemen vzdy a v nékterych piipadech také opravnéni, pfechazeji na nové nabyvatele.

Vécné biemeno spociva v opravnéni prava chiize a jizdy pfes pozemkovou parcelu ¢islo
1418/4 a 1434/2 ke stavebni parcele Cislo 849.

Vécné biemeno spociva v opravnéni prava chiize a jizdy ptfes pozemkovou parcelu ¢islo
1418/4 a 1434/2 k pozemkové parcele Cislo 1418/1.

Ocenéni vécnych bfemen je prevzato ve vysi smluvniho vztahu.

4.35.2
Pozemek 20000+10000 = 30000.00

4.35.3 Vypocet hodnoty

-31-



Cena = K¢ -30.000,-

Vécné biremeno - pravo uzivani nemovitosti *pozemkyCena celkem K¢ -30.000,-

4.36 Cena nemovitého majetku v misté a €ase obvykla

4.36.1 Popis

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti jako celku
KEEKIKIKAKAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAK

Pti analyze pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti jako celku byl vzat v uvahu zejména
fakticky stav nemovitého majetku, lokalita, celkova vyuzitelnost, vlastnické vztahy, ptistup,
inzenyrskeé sit¢, poloha v misté apod.

Analyza pouzitych metod dochazi k zavéru, ze s ohledem na rozsah stavebniho a
pozemkového fondu hodnocenych nemovitosti, polohu v misté, ucel mozného soucasného i
budouciho vyuziti jednotlivych ¢asti nemovitého majetku, ale hlavné jeho stavebné technicky
stav, je optimalnim zjiSténim obvyklé ceny "Metoda vécné hodnoty."

Ocenéni je provadéno jak z hlediska substance (obestavény prostor, zastavéna plocha,
uzitnd plocha, pocet podlazi, poloha v lokalité, konstrukéni systémy, vybavenost, fyzické
opotfebeni, stav nemovitého majetku, sklonitost terénu, velikost a tvar pozemk, vyuZzitelnost
plochy, vliv nabidky a poptavky apod.), tak i z hlediska funk¢éni a ekonomické zastaralosti a
predevsim ekonomické ziskovosti a ztratovosti.

Odhadnuta objektivni obvykla cena je dana financni strukturou platnou v daném case k
datu zhotoveni trzniho ocenéni. Obvykla cena, resp. jeji platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po provedeném ocenéni a mohou tak mit vliv na vysi ceny obvyklé.

4.36.2 Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti

Vécna hodnota (Casova cena) = K¢ 7.632.331,-
Obvykla cena odvozena z vySe uvedenych

hodnot = K¢ 7.630.000,-
Cena nemovitého majetku v misté a ¢ase obvykla Cena celkem K¢ 7.630.000,-
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

Obvykla cena K¢ 7.630.000,-
Slovy: Sedmmiliontsestsettticettisic K¢
V Hradci Kralové, dne 22.ledna 2013

vypracoval
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6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v .......
ze dne ......, Cj. ......, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym ¢islem 8/2688/2013.
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