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1. ZADANI

1.1 Uéel znaleckého posudku

Zadanim znaleckého posudku je provést ocenéni nemovitych véci dle LV ¢. 7271 pro k. U. Plzen
obvyklou cenou.

1.2 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

posudku
Zadavatel neposkytl Zadné informace, které by mohly mit vliv na presnost zavéru posudku.

1.3 Prohlidka a zaméreni
Prohlidka a zaméreni nemovitych véci probéhla dne 15. ledna 2025.

1.4 Podklady pro vypracovani posudku

a/ informace z katastru nemovitosti

b/ mapové podklady z nahlizeni do katastru nemovitosti

¢/ informace z katastru nemovitosti o realizovanych prevodech srovnatelnych nemovitych véci
v oblasti

d/ prohlidka a zaméreni stavby vcetné porizené fotodokumentace

e/ vlastni znalecky posudek ¢. 2127-05/2024 z 20. 1. 2024

1.5 Vlastnictvi

Podle LV ¢. 7271 pro k.U. Plzen jsou nemovité véci, které jsou predmétem ocenéni, ve vlastnictvi
spolecnosti BIS Czech s.r.o. se sidlem Dolni Jifetin 7, 434 01 Horni Jiretin.

Podle ¢asti C vypisu z listu vlastnictvi neni vlastnické pravo omezeno.

1.6 Blizsi idaje o ocenovanych nemovitych vécech

Predmétem ocenéni je samostatné stojici halovy objekt, ktery je soucasti pozemku cis. parcely
11793/9 k.0. Plzen. Nemovité véci se nachazeji v Plzni v méstské casti Severni Predmeésti.

Krajské mésto Plzefi se nachdzi ve stredni ¢asti Plzefiského kraje na jihozapadé Ceské republiky.
Mésto ma necelych 170 tis. obyvatel a disponuje kompletni infrastrukturou, odpovidajici velkosti a
vyznamu mésta. Dopravni dostupnost je dobra, mésto je umisténo na trase dalnice D5 z Prahy
k statni hranici s Némeckem, mimo to tvori kfizovatku fady dalSich komunikacnich a zeleznicnich
tras v oblasti. Technicka infrastruktura je k dispozici v piném rozsahu.

Méstska Cast Severni Predmésti se nachazi severné od centra v méstské Casti Vnitfni Mésto, od
které je oddélena korytem feky Mze. Hlavni prljezd méstem ve sméru sever — jih tvofi ulice
Plaska, na kterou navazuje ulice Karlovarska a nasledné Klatovska tfida. Plaska ulice tvori
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vypadovku severnim smérem na Zatec ¢ I/27, Klatovskd tfida navazuje v méstské ¢asti Jizni
Predmeésti na dalni¢ni pfivadéc, ktery je v mirném odstupu od zastavby napojen na dalnici D5.

Ocenované nemovité véci jsou umistény v zastavbé, ktera se nachdzi na vychodni strané
Ctyrproudové Karlovarské ulice, severné od feky Mze. Karlovarska ulice se severné od premosténi
feky staci mirné k severozapadu, v misté oblouku se nachazi vicetroviiova kruhova kfizovatka,
umoznujici bezproblémové komunikacni napojeni prilehlé zastavby, aniz by tim byla omezena
doprava na hlavnim pritahu Karlovarskou ulici. Zastavba v misté je smiSena, v tésném kontaktu
s Karlovarskou ulici mezi kruhovou kfizovatkou a fekou je umisténo obchodni centrum s fadou
obchod( vcetné halové prodejny Kaufland. Vychodné od obchodniho centra je umisténa pGvodni
smiSena meéstska zastavba, na kterou navazuje dale na vychod Uzemi s provoznimi a vyrobnimi
objekty. Hlavnimi komunikacemi v zastavbé jsou ulice Malicka, vedena od kruhové kfizovatky
vychodné a ulice Na Roudné, ktera ulici Malickou kolmo kfizuje a pokracuje severovychodnim
smérem k dalSi Casti zastavby. Na severozapadni strané ulice Na Roudné se nachdzi nékolik
sportovist' a sportovnich arealll. Na protilehlé strané Karlovarské ulice se s vyjimkou plchy tésné
podél komunikace, kde jsou umistény komercni objekty, nachazeji rozsahlé, prevazné volné
nezastavéné plochy, na jejich severni a severozapadni strané je umistén areal zoologické zahrady.

Hala, ktera je predmétem ocenéni, je umisténa na severovychodni strané kruhové kfiZzovatky na
Karlovarské ulici v odstupu asi 60 m. Hala je s obdélnikovou zastavénou plochou a nachazi se
uvnitt oplocené, priblizné lichobéznikové, plochy. Prijezd k nemovitym vécem je z vychodu Lipovou
ulici od ulice Pod VSemi svatymi. Na jizni strané Lipové ulice se nachazi fadova zastavba objektd,
uzivanych pro bydleni nebo jako komercni objekty, dalSi fadova zastavba je umisténa v mirném
odstupu jizné od ocenované haly. Na severozapadni strané kfizovatky ulic Pod VSemi svatymi a
Lipova je umistén sportovni aredl s tenisovymi kurty, severozapadné od oceriovanych nemovitych
véci se podél Karlovarské ulice nachazi nezastavéna plocha s nepravidelnymi vzrostlymi porosty.

Terén v rozsahu ocenovanych pozemkd a prilehlého okoli je rovinaty, na jihozapadé navazuje svah
od zvySené Urovné kruhové krizovatky. InZenyrské sité jsou dostupné na pozemku, pripadné
v prilehlé zastavbé.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroji dat

Zadanim znaleckého posudku je provést navrh obvyklé ceny nemovitych véci. Podle ustanoveni
ocenovaci vyhlasky musi byt soucasné provedeno i ocenéni cenou zjisténou — dle § 1c, odst. 1.
V Uvahu pripadaji zdroje dat pro ocenéni:

Informace z listu vlastnictvi a katastralni mapy

Cenové Udaje z katastru nemovitosti

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci, fotodokumentace
Projektova dokumentace a informace spojené s uzivanim
Ocenovaci predpis a ocenovaci metodiky

Obecné cenové Udaje, smérné ceny staveb, ceniky stavebnich praci

2.1.1. Informace z listli vlastnictvi a katastralni mapy

Jedna se o zakladni informace o nemovité véci. Kromé vlastnika je definovana nemovita véc véetné
Ucelu stavby a pozemku, urceni vymeéry pozemku a zplsoby ochrany. List vlastnictvi dale informuje
o omezeni vlastnického prava, pfipadnych zménach zapisd a dalSich Gdajich. Snimek z katastralni
mapy podava podrobnou informaci o prostorovém usporadani pozemk{ a staveb na zemském
povrchu, hranice jednotlivych pozemkd i katastralnich Gzemi, pfipadné rozsah vécnych bremen.

Zjistény stav
Byly ziskany veskeré potrebné Udaje z listu vlastnictvi, nutné k ocenéni nemovitych véci.

2.1.2. Cenové udaje z katastru nemovitosti

Pro porovnani a navrh obvyklé ceny zasadni Udaj. Podle zakona o oceriovani majetku je mozné
obvyklou cenu stanovit pouze porovnanim dle skute¢né realizovanych prevodd. Katastr nemovitosti
umoziuje od roku 2014 zobrazeni staveb a pozemkd, kde doslo k zméné vlastnictvi. Vlastni
informace o prevodu jsou dostupné pouze placenym dalkovym pristupem za Uhradu nebo osobné
na katastralnim pracovisti. Vyhodou je Siroky rozsah informaci, katastr nemovitosti zobrazuje
veskeré Udaje s uskutecnénymi zménami. Nevyhodou je zejména absence dalSich konkrétnich
informaci, které s prevodem souvisely a ¢asto mély zasadni vliv na sjednanou cenu.

Ziskani potrebnych informaci o prevodech informaci z katastru nemovitosti se i pres uvedené
nedostatky — neznalost detaildl — jevi jako vyhodnéjsi proti predchozim zplsoblm, kterymi byly
v prvni fadé konzultace s realitnimi kancelaremi. Hlavni vyhodou je spolehlivost Gdajd, nezkreslena
subjektivnim nazorem makléfe a rozsah informaci o realizovanych prevodech proti realitnim
kancelafim, kde kazdy subjekt obhospodaruje jen urcity segment trhu.

Ve vazbé na katastralni mapy jsou dale v nékterych pfipadech k dispozici cenové mapy pozemkd,
které mohou rovnéz slouZit jako dllezity zdroj informaci.

Zjistény stav
Byl proveden prdzkum realizovanych prevodd v lokalité, které by mohly byt vyuZity k porovnani.
Analyza vysledk{ je uvedena v Casti 5.3 znaleckého posudku Porovnavaci hodnota.

2.1.3. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci, fotodokumentace
U pozemkd neprobiha zamérfeni, vyméra se prebira z Udajl z listu vlastnictvi, znalec neni opravnén
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ménit vymeéry, stanovené katastrem nemovitosti.

U staveb se jedna o jeden ze zcela nezastupitelnych zdrojl informaci, bez kterého je ocenéni
prakticky vyloueno. ObcCasné pozadavky a zadani ocenéni zplsobem ,z chodniku® vychazeji
v naprosté vétSiné pripadd zrealné neprfistupnosti ocenované stavby a vysledek nemdize
konkurovat ocenéni, kdy byly stavby pIné pristupné. Mimo to je nutné v ramci prohlidky a
zaméreni ziskat informace o realizovanych stavebnich Upravach, Zivotnosti, stari stavby,
opotrebeni, konkrétnim stavebnim stavu a dalSich okolnostech, které maji na ocenéni vliv.

Zjistény stav
Prohlidka se zamérenim staveb byla provedena. V ramci prohlidky byla pofizena fotodokumentace
v potfebném rozsahu.

2.1.4. Projektova dokumentace a informace spojené s uzivanim

Projektova dokumentace, pokud je k dispozici, mlze podat velmi cenné informace o skrytych
Castech stavby, konstrukénim feSeni, ale v pfipadé sloZitych a rozsahlych objektll mlze byt i
podkladem pro ovéfeni tvarového a objemového fesSeni. DllezZita je i informace, kdy projekt
vznikal, z toho Ize odvodit i stafi stavby, pfipadné predchozi stavebni stav pred provadénymi
rekonstrukcemi. Vzdy je vSak nutné projektovy podklad ovérit, provést kontrolni méreni a zjistit
pripadné odchylky mezi projektem a skute¢nym stavem.

Dokladem o zplsobu uZivani je zejména kolaudacni souhlas i jiny srovnatelny podklad, ktery
podava hlavné informaci o pravnim stavu a stafi stavby. V pripadé rozporu mezi skutecnym
zplsobem uzivani a pravnim stavem se ocenéni provede podle skuteCnosti. Mezi doklady a
informace spojené s uzivanim patfi i pripadné podklady o predchozich stavebnich Upravach.

V zavislosti na zplsobu ocenéni je v nékterych pfipadech nutnd informace o vysi najemného,
pojisténi, dani z nemovitych véci a dalSi udaje.

Zjistény stav

Stavby jsou aktualné v omezeném provozu a c¢astecné mimo provoz, projektové podklady nejsou
k dispozici. V katastru nemovitosti je vedena stavba jako technicka vybavenost, hala je uzivana pro
skladovani s administrativni a socidlni vestavbou. PFi soucasné prohlidce bylo konstatovano, ze stav
a zplsob uzivani se za obdobi od vypracovani predchoziho znaleckého posudku nezménil.

Vzhledem k tomu, Ze stavba je ¢astecné mimo provoz a neni pronajimana, konkrétni informace o
obvyklém najemném nejsou k dispozici.

2.1.5. Ocenovaci predpis a ocenovaci metodiky
Zakladnim podkladem je zakon o ocenovani majetku v aktualnim znéni a provadéni predpis —
ocenovaci vyhlaska.

V pfipadé jiného zplsobu ocenéni jsou k dispozici obecné uZivané metodiky, odpovidajici
zvolenému zpUsobu ocenéni.

2.1.6. Obecné cenové udaje, smérné ceny staveb, ceniky stavebnich praci

Pfi jiném zplsobu ocenéni, kdy neni provadéno ocenéni podle ocenovaci vyhlasky, je potfebny
nastroj, ktery poskytuje potfebné informace. Na trhu plsobi nékolik subjektd, které poskytuji
priibézné informace o cenach stavebnich praci a to bud’ formou smérnych cen staveb na mérnou
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jednotku (zastavéna plocha, obestavény prostor) podle druhu, Ucelu a konstrukéniho feSeni nebo
vydavaji pfimo ceniky stavebnich praci, které jsou nezbytnym podkladem pro vypracovani
stavebnich rozpoCtll. Ty se bézné vypracuji pfi projektové Cinnosti jako podklad pro realizaci nové
stavby, ve znalecké praxi se rozpocCty vyuziji ve vyrazné menSim méfitku a spiSe pro specialni
zadani. Ddvodem je jednoznacné jiny ucel ocenéni a souvisejici nutnost detailnich informaci o
stavbé, které v ramci zpracovani znaleckého posudku stavajici stavby k dispozici nebyvaiji.

Sborniky smérnych cen obsahuiji dalsi dllezity podklad, kterym jsou analyzy stavebnich dilG a vyse
jejich podill ve stavbé. Jejich prostrednictvim je umoznéno stavbu, ocenénou jednotkovou cenou
za obestavény prostor, detailné ocenit podle standardniho ¢i nestandardniho provedeni. Jedna se o
urcitou obdobu Upravy ceny koeficientem K4 pfi ocenéni podle vyhlasky.

DileZitost téchto podkladl se zvysSuje zejména v soucasném obdobi s vyznamnymi turbulencemi
na trhu s nemovitymi vécmi a v celé ekonomice. Pro zpracovani znaleckého posudku byly zajistény
podklady v nejnovéjsi cenové urovni.

Zjistény stav
Potfebné podklady pro jiny zpdsob ocenéni jsou k dispozici.

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Vérohodnost zdroje dat je nezpochybnitelnd v pfipadé obecné dostupnych podkladd, jako jsou
napr. ocenovaci predpisy nebo Udaje z katastru nemovitosti.

V pripadé projektovych podkladd, dokladd o provozu a zplsobu uzivani a dalSich dokladech ke
stavbé je vzdy nutno provést analyzu, zda stav, ktery platil v dobé vydani prisluSeného dokladu, je
platny i v souCasnosti. V fadé pfipadd mlze byt zjisténo, Ze se dolozend dokumentace di
rozhodnuti o povoleni trvalého provozu tykad stavu, ktery jiz neodpovida skuteCnosti, protoze
v obdobi od vydani prisluseného dokumentu doslo k zméné zplsobu uzivani ¢i zméné technického
nebo architektonického feseni.

V pfipadé dalSich udajd, napf. o vySi ndjemného, pojistném a dalSich Gdajich o nakladech,
spojenych s provozem, mdZe byt ovéfeni vérohodnosti problematické. I kdyz by mélo byt ze strany
znalce provedeno provéreni souladu poskytnutych Gdajt s obvyklymi cenami, byvaji tyto Udaje
(napt. vySe najemného) Casto predmétem obchodniho tajemstvi a posouzeni ve vazbé na obvyklou
cenu Ize pak provést pouze obecné a v omezeném rozsahu. Podobné je tomu i s dalSimi podklady,
které jsou interni informaci objednatele, jako je napt. vySe pojistného nemovitych véci. I kdyz Ize
odvodit velmi hrubé obecné zasady, konkrétni pojistné podminky a vySe pojistného byva
realizovana ve velmi Sirokém spektru cen.

Zjistény stav

V pfipadé ocerniovanych nemovitych véci byly kromé podkladl z katastru nemovitosti k dispozici
informace z prohlidky a informace poskytnuté objednatelem v ramci predchoziho ocenéni. Tyto
informace byly v ramci vypracovani a danych moznosti provéreny a pfi vypracovani znaleckého
posudku vyuzity s tim, Ze nebyly konstatovany zadné zasadni rozpory se zjisténymi skute¢nostmi.
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2.3. Zplsob a metoda ocenéni

2.3.1. Zplisob ocenéni

Platny ocenovaci predpis, zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsSich
predpisd, definuje zplisob ocenovani majetku a sluZzeb obvyklou cenou, pokud zakon nestanovi jiny
zplsob ocenovani (§ 2 odst. 1). Jinym zplsobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na
jeho zakladé je nakladovy zplsob, vynosovy zplisob, porovnavaci zplisob, ocenovani podle
jmenovité hodnoty, ocenovani podle ucetni hodnoty, oceriovani podle kurzové hodnoty a
ocenovani sjednanou cenou (§ 2 odst. 9).

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zékona (§ 2 odst. 2) rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu Vviiv, avsak do jeji vyse se nezahrnuji viivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani Viiv zvidstn/ obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naprikiad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich
¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvidstni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

V odlvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocefuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dlvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny (§ 2
odst. 3).

TrZni hodnotou se pro ucely tohoto zékona (§2 odst. 4) rozumi odhadovand castka, za kterou by
meély byt majetek nebo sluzba smenény ke dni oceneni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trZniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v
tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici smeény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zviastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Cena urcena podle tohoto zakona jinak neZ obvykila cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je
cena zjisténa (§ 2 odst, 7).

2.3.2. Metoda ocenéni

Ocenované nemovité véci jsou evidovany v katastru nemovitosti jako pozemek, jehoz soucasti je
objekt technické vybavenosti bez ¢.p. Pro porovnani byl proveden prlizkum realizovanych prevod(
srovnatelnych objektd — provoznich ¢i vyrobnich objektd, pripadné volnych pozemkd. Prlizkum se
tykal katastralnich Gzemi Plzné za obdobi let 2022 az 2024.

Vyhodnoceni analyzy

Zadanim znaleckého posudku je provést ocenéni obvyklou cenou. Po vyhodnoceni ziskanych Gdajd
bylo konstatovano, Ze nejsou k dispozici dostatecné prlikazné podklady pro navrh obvyklé ceny.
Dale bylo konstatovano, ze podle Uzemniho planu, je mozné realizovat zastavbu ocenovanych
pozemkl jinym zplsobem, nez je aktudlni stav. Soucasné byl proveden prlizkum podkladl o
obvyklém najemném. Byly zjiStény pouze obecné informace bez konkrétnich Udajl o skutecné
realizovanych pronajmech.
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Pro ziskani srovnavaci zakladny k navrhu obvyklé ceny ocenovanych nemovitych véci
je problematické pouziti vysledkdli ze zjisténych prevodli porovnanim zejména
zdiivodu omezeného mnozstvi informaci z predmétného obdobi, které se tykaji
srovnatelnych nemovitych véci. Urceni obvyklé ceny ocenovaného majetku proto neni
v FeSeném pripadé realizovatelné, nebot’ neni k dispozici pouzitelna aktualni statistika
sjednanych cen uskutec¢nénych prodejli srovnatelného souboru majetku na volném
trhu.

Z vyse uvedenych divodii se nemovité véci oceni ne obvyklou cenou, ale trzni
hodnotou podle § 2 odst. 3 zakona o ocenovani majetku. Cena se urci jinym zplisobem
ocenovani, a to postupem podle § 2 odst. 9 zakona o ocefnovani majetku.

Pfi navrhu trZzni hodnoty se vychazi z optimalniho vyuZziti staveb a pozemkl i v souladu
s moznostmi vyuZziti podle Uzemniho planu.

Ukolem znalce je dale podle § 1 c odst. 1 vyhlasky provést i ocenéni administrativni cenou. Cena
urcend podle zdkona o ocenovani majetku jinak nez obvykld cena, mimoradna cena nebo trzni
hodnota, je cena zjisténa.

K ocenéni cenou zjisténou se pouzije vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona c.

151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky c.
370/2024 Sb.

-10 -
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3. NALEZ

3.1. Seznam ocenovanych objekt{

3.1.1. Nadzemni objekty
3.1.1.1. Hala bez ¢C.p.
3.1.1.2. Pristfesek

3.1.2. Prislusenstvi a venkovni Upravy
3.1.2.1. Pripojka vodovodu
3.1.2.2. Pripojka kanalizace
3.1.2.3. Zpevnéna plocha Zivicna
3.1.2.4. Zpevnéna plocha betonova
3.1.2.5. Zpevnéna plocha stérkova
3.1.2.6. Venkovni schodisté
3.1.2.7. Plot z draténého pletiva
3.1.2.8. Plotova vrata

3.1.3. Pozemky
3.1.3.1. Pozemky stavebni

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Identifikacni udaje

Kdd katastralniho Uzemi: 721981

Nazev katastralniho Gzemi: Plzen

Kdd obce: 554791

Nazev obce: Plzen

Pocet obyvatel obce: 168 733

Kéd okresu: CZ0323

Nazev okresu: Plzen-mésto

Nazev kraje (oblasti): Plzefisky kraj (Jihozapad)
Nazev statu: Ceska republika

Poloha v obci: Obytna zéna s Uplnou infrastrukturou
Casové koeficienty: URS

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 7 812,00 K&/ m?

Infrastruktura:

V obci je posta

V obci je zakladni skola 1. - 9. ro¢nik

V obci je zdravotnické zafizeni

V obci je zarizeni Policie CR

V obci je kanalizace s pfipojenim na Cisticku odpadnich vod
V obci je vodovod

V obci je plynofikace

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku

p<

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vySsSi nez nabidka I11

-11 -
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2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Vliv pravnich vztah{ na prodejnost: Bez vlivu

. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysuijici cenu - Aktudlni stav trhu

. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

NOoO Ul bW

a obce s vyznamnymi lyZarskymi stredisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Uzemi sousedi s Prahou nebo

Brnem nebo katastralni Uzemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 prilohy €. 2

(kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou €. 1

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu Ir = Pg* P, *Pg*Py* (1 + 3 P)=1,552
i=1

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Indextrhu Iy =Pg*P,*Pg*Po* (1 + S P)=1,120
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Sklady, doprava a spoje

. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni Uzemi lazeriskych mist typu A)

II
II
III
v

II

0,00

0,00
0,00
0,10
1,00
1,20

1,10

1,05

prilohy

Nazev znaku C. P

1. Druh a Ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku I 0,45

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Rezidencni zastavba I 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce: Pozemek Ize napojit na I 0,00
vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Prijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni dopravu I11 0,00

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku I11 0,05

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna I11 0,05
poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivd - Nezjisténo. II 0,00

7

Index polohy I, =P; *(1+ X2 P)=0,495
i=2

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou €. 1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,768

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * I, = 0,554

-12 -
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3.3. Popis

3.3.1. Hala bez ¢C.p.

Stavba je s obdélnikovou zastavénou plochou, jednim nadzemnim podlazim bez podsklepeni a
sklonitou sedlovou stfechou bez moznosti vestavby podkrovi. Vnitini dispozice je prevazné volna se
socialni vestavbou. Nejvétsi ¢ast stavby je uzivana pro skladovani, na zapadni strané je oddélena
¢ast pldorysu na celou Sitku stavby, ktera je se samostatnym vstupem ze stitu a bez vnitiniho
propojeni. Tato ¢ast je uzivana jako zamecnicka a klempirska dilna.

Podél stredni casti severniho priceli je provedena socialni vestavba se samostatnym vstupem ze
severniho priceli. Vestavba obsahuje vstupni chodbu, socidlni zafizeni, Satnu pro pracovniky,
kancelaf a pokoj s moznosti prenocovani. Z vnitini vestavby je priichod do skladové haly, ktera ma
mimo to vlastni vstupy ¢i vjezdy z vychodniho Stitu nebo ze zvySené rampy na Casti severniho
priceli.

Konstruk¢ni reSeni

Stavba je s kovovou nosnou konstrukci vrchni stavby, kterou tvori nesymetrické pricné ramy
z kovovych sloupll s kruhovym prdfezem a Sikmych vaznik{, které tvori vZdy dvojice trubek jako
spodni a vrchni pasnice, spojena plechovymi pfihradami. Severni strana je prodlouzend se
snizenym okapem a vlozenymi sloupy v dispozici, hfeben je proto mimo podélnou osu stavby.
Nosna konstrukce je doplnéna diagonalnimi ztuzidly ve sténach, pro stfesni plast’ jsou kolmo
osazeny kovové vaznice na vrchni pasnici vaznikd.

Spodni stavba je betonova a zdéna, zakladové konstrukce jsou betonové, pravdépodobné je tvori
zakladové patky sloupl nosnych ramd bez hydroizolaci, doplnéné pasy a podezdivkami. Na
severnim pridceli je spodni stavba rozsifena o dvé manipulacni rampy, umisténé v krajnich Usecich
u obou stitd. Ve stredni Casti priceli, ktera je bez rampy, jsou umistény predsazené stupné pro
pristup do socialniho zazemi. Pfedsazené rampy jsou s betonovym povrchem, stény jsou Caste¢né
opatfeny cementovou omitkou, ¢ast plochy je bez omitek v rezném cihelném zdivu.

Obvodovou konstrukei vrchni stavby tvori vnéjsi oplasténi z profilovanych VSZ plechl s povrchovou
Upravou, stfesni krytina je provedena stejnym zplsobem. Klempiiské konstrukce jsou provedeny
z pozinkovaného plechu v rozsahu okapnich Zlabl a svodd a parapetli oken, sokl je opatfen
cementovym nastfikem. Okna jsou drevéna zdvojena s vnéjsi mrizi, vstupni dvere jsou drevéné
pIné, vrata jsou plechova otevirava.

Prostor haly pro skladovani je bez vytapéni s betonovou podlahou a bez dalSiho vybaveni. V Casti
stavby u zapadniho Stitu, ktera je uzivana jako dilna, jsou stény opatfeny vnitfnim zateplenim se
zakrytem, podlaha je rovnéz betonova.

Vnitfni vestavba je zdéna s Upravou povrchll vapennou Stukovou omitkou, v socialnim zazemi jsou
Upravy povrcht doplnény keramickym obkladem.

Zastropeni vestavby je s rovnym podhledem a pravdépodobné vlozenou tepelnou izolaci, spodni lic
je opatfen vapennou Stukovou omitkou nebo zavésenym podhledem z kovovych lamel. Podlahy
jsou s keramickou dlazbou nebo tvori naslapnou vrstvu textilni krytina. Vnitfni dvere jsou drevéné
hladké plné.

Vestavba je vytapéna elektrickymi akumulacnimi kamny, priprava teplé vody je zasobnikovym

elektrickym ohrivacem. Socialni zafizeni je vybaveno typovymi zafizovacimi predméty, sprchové
kouty jsou vyzdivané. Rozvody elektrické energie jsou s napétim 230/400 V a s jisténim automaty.

-13 -
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Ve stavbé jsou provedeny rozvody zdravotnich instalaci s napojenim na vnéjsSi pripojky. Rozvody
plynu nejsou k dispozici.

Stavebni stav a zplsob uzivani

Podle poskytnutych informaci byla stavba véetné vestavby uvedena do uzivani v roce 1977 v ramci
zafizeni stavenisté pro vystavbu bytovych doml v oblasti. Konstrukce jsou prevazné pdvodni,
v roce 2002 probéhla Uprava Casti rozvodd elektro, v té dobé doslo pravdépodobné i k nékterym
dalsim dil¢im opravam. Celkovy stav stavby odpovida informacim o plvodnim stafi, u Casti
konstrukci je zjevné opotrebeni a vyCerpana vyznamna Cast zivotnosti.

Doklad o pravnim stavu stavby neni k dispozici. Stavba byla uZivana k vice uceldm - pro
skladovani a jako klempifska a zamecnicka dilna, vestavba byla uzivana jako socialni zazemi. Od
loriského roku je stavba ¢astecné mimo provoz.

3.3.2. Pristresek
PristreSek navazuje na jizni prlceli haly. Stavba je s jednim nadzemnim podlazim a bez
podsklepeni, stfecha je pultova, vnitini dispozice je volna.

Konstruk¢ni reSeni

Nosna konstrukce pristiesku je kovova, stavba navazuje konstrukéné na halu, nosné ramy tvori
protazeny nosnik stfesniho vazniku haly, ktery je v pristfesku podpiran vzdy Sikmou vzpérou uvnitf
dispozice a svislym sloupkem na vné&jsim prilceli. Konstrukce je doplnéna dalSimi ztuzujicimi prvky,
vnéjsi sloupky jsou zaloZzeny na betonovych patkach, nosnou konstrukci zastrfeSeni tvori stejné jako
v hale kolmo osazené kovové vaznice.

Obvodovy plast’ tvori vnéjsi zaklop konstrukce profilovanymi plechy s povrchovou Upravou.
Obvodovy plast’ je proveden pouze na obou Stitech, zadni sténu tvori obvodova konstrukce haly,
Celni priceli je volné bez oplasténi, v Casti vyméry je natazeno draténé pletivo. Vnitini podlahy
jsou betonové, stavba je bez instalaci a dalSiho vybaveni, stfecha je bez bleskosvodu, klempirské
konstrukce nejsou provedeny.

Stavebni stav a zplsob uzivani
Podle konstrukéniho feseni Ize predpokladat, Ze stavba byla uvedena do provozu soucasné s halou.
Pokud by byla vystavba realizovana dodatecn€, bylo by jednodussi provést nosnou konstrukci bez
takto Uzké vazby na plvodni konstrukci haly. K stavebnim Upravam béhem provozu nejsou
k dispozici zadné informace, je vSak pravdépodobné, ze béhem provozu byla provedena vyména
oplasténi profilovanymi plechy.

Doklad o pravnim stavu neni k dispozici, pristfeSek byl uzivan pro skladovani. Zastavéna plocha
stavby je 116,00 m2. Nejednd se proto o halu, u které je minimalni zastavéna plocha 150 m2,
ocenéni nelze provést ani jako vedlejsi stavbu, minimalni zastavéna plocha vedlejsi stavby je podle
zadkona o ocenovani majetku 100 m2. Od loriského roku je stavba ¢astecné mimo provoz.

3.3.3. Prislusenstvi a venkovni Gpravy
Venkovni Upravy, které jsou zahrnuty do ocenéni, tvori zpevnéné plochy okolo haly a oploceni.

Zpevnéné plochy jsou nepravidelné a tvori je kombinace zivicného povrchu, betonové plochy a

Stérkové plochy. Zaméreni bylo provedeno na misté, u zpevnénych ploch se predpoklada vznik
soucasné nebo tésné nasledné po uvedeni haly do provozu. Soucasti venkovnich Uprav je dale
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venkovni predsazené betonové schodisté do socidlni vestavby. Manipulacni rampy na severnim
priceli jsou soucasti spodni stavby haly.

Oploceni aredlu je draténym pletivem s kovovymi sloupky do betonovych patek. Stafi oploceni se
predpoklada shodné s halou. Ve vjezdu jsou v oploceni instalovana plotova vrata s kovovou
konstrukci s vyplni draténym pletivem.

Stavba je napojena na rozvody vodovodu, kanalizace a elektrické energie. Rovnéz stresni svody
jsou svedeny do zemé a ne na terén. O pripojkach inzenyrskych siti nejsou k dispozici zadné
informace, do ocenéni jsou zahrnuty pfipojky vodovodu a kanalizace v predpokladanych vymeérach
a provedeni podle odborného odhadu.

3.3.4. Pozemky
Pozemek Cis. parcely 11793/9 je druhu zastavéna plocha a nadvori. Pozemek je v pIném rozsahu
zastavén halou vcetné predsazenych manipulacnich ramp a schodisté. Stavba je soucasti pozemku.

Pozemek dis. parcely 11793/5 je druhu ostatni plocha s vyuzitim jako jina plocha. Pozemek tvofi
veskerou vnéjsi plochu uvnitf oploceni a je s nepravidelnym, priblizné lichobéznikovym, tvarem.
Hala je umisténa ve stfedni az severni Casti plochy. Na pozemku se nachazeji zpevnéné a
nezpevnéné plochy a pristfeSek na jizni strané haly. Pozemek je uzivan v jednotném funkcnim
celku se stavbou a stavebnim pozemkem.
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4. OCENENI CENOU ZJISTENOU

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni pozdéjSich
predpisd a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Zplsob ocenéni

Hala je ocenéna podle prevazujiciho zplsobu plvodniho uZivani, kterym je skladovani. Podle § 12
vyhlasky se jedna o halu typu J — skladovani a manipulace. Stavby jsou mimo provoz a nejsou
pronajaty.

PristreSek neni halou, protoze zastavéna plocha je mensi nez 150 m2. Nejedna se ani o vedlejsi
stavbu, doplnujici uzivani stavby hlavni, protoze podle § 16 vyhlasky je vedlejsi stavbou takova
stavba, ktera je uzivana spolecné se stavbou hlavni a jeji zastavéna plocha nepresahuje 100 m2.
Stavba, ktera nespliiuje Zadna z kritérii podle jednotlivych ustanoveni ocefovaci vyhlasky, se oceni
podle § 12 jako budova. PristreSek je proto ocenén jako budova typu S — skladovani a manipulace.

Podle § 31 se mimo jiné oceni hala typu J nebo budova typu S kombinaci nakladového a
vynosového zplisobu uzivani pokud je pronajata, Castecné pronajata nebo pokud pronajata neni,
ale technicky stav pronajmuti umoznuje. Najemné za nepronajaté Casti se uréi podle obvyklého
najemného. Nelze-li pro Ucel uziti stavby obvyklé najemné v misté objektivné zjistit, oceni se tato
stavba nakladovym zplisobem.

Najemné ve vysi obvyklé ceny se urci podle § 2 odst. 1 zakona o ocenovani majetku. Pro najemné
tedy plati stejna pravidla jako pro ocenéni nemovité véci obvyklou cenou — urci se porovnanim ze
sjednanych cen. V c¢asti 2.3.2. znaleckého posudku je uvedeno, ze po provedené analyze nebyly
ziskany dostatecné prlikazné podklady pro navrh obvyklé ceny, ani podklady o realizovanych
pronajmech. Neni proto spinéna podminka § 2 odst. 1 zakona, ocenéni kombinaci nakladového a
vynosového zplisobu se neuplatni. Stavby budou ocenény nakladovym zplisobem.

PrisluSenstvi se oceni jako venkovni Upravy podle § 18 vyhlasky. Ocefiovanou hlavni stavbou neni
stavba pro bydleni, ocenéni pfislusenstvim zjednodusenym zplisobem nelze uplatnit.

Skutecny stav pozemkl je v souladu s pravnim stavem. Ocenéni pozemku v jednotném funkcnim
celku se provadi stejné jako ocenéni pozemku stavebniho.

4.1. Nadzemni objekty

4.1.1. Hala bez c.p.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Hala § 12: J. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce: kovova
Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Nemovita véc je soucasti pozemku
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Vypocet jednotlivych ploch
PodlaZi Plocha [m?]

I. NP 40,02*16,32 = 653,13

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi \y Soucin
plocha vyska

I. NP 653,13 m* 508m 3317,90
Soucet 653,13 m? 3317,90
Prmérna vyska vsech podlaZi v objektu: PVP = 3317,90/ 653,13 = 5,08 m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 653,13/ 1 = 653,13 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
Spodni stavba (40,02*%16,32+7,00*1,30+15,20*1,30)*0,70/2 = 238,70 m*
Vrchni stavba 40,02*16,32*(0,10+3,03) = 2 044,29 m®
Zastreseni 40,02*16,32*(1,85/2+0,12) = 682,52 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastreSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
Spodni stavba PP 238,70 m’
Vrchni stavba NP 2 044,29 m’
Zasttedeni Z 682,52 m*
Obestavény prostor - celkem: 2 965,51 m*
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,

, . . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podi
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 12,20 100 1,00 12,20
2. Svislé konstrukce S 29,30 100 1,00 29,30
3. Stropy S 8,90 20 1,00 1,78
3. Stropy C 8,90 80 0,00 0,00
4. Krov, strecha S 11,00 100 1,00 11,00
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempirské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrchi S 6,10 80 1,00 4,88
7. Uprava vnitfnich povrchl N 6,10 20 1,54 1,88
8. Uprava vnéjsich povrchl 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. Dvere S 2,20 100 1,00 2,20
12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30
13. Okna N 4,30 100 1,54 6,62
14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace N 4,70 100 1,54 7,24
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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. Vnitfni plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohrev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitfni hygienicka vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 6,20 100 1,00 6,20
26. Vestavba A 12,00 100 1,00 12,00
Soucet upravenych objemovych podil( 109,30
Koeficient vybaveni Kj: 1,0930
Ocenéni

Zakladni cena (dle pFil. & 9) [K&/m®]: = 1 599,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9480
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9301
Koeficient K; = 0,30+(2,80/PVP): * 0,8512
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0930
Polohovy koeficient Ks (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0980
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 4 470,05

PIna cena: 2 965,51 m* * 4 470,05 K&¢/m? 13 255 977,98 K¢

Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stari (S): 48 rokd 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 32 rok
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 48 / 80 = 60,0 %

Koeficient opotrebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Nakladova cena stavby CSy = 5302391,19 K¢
Koeficient pp * 0,554

2 937 524,72 K¢

Cena stavby CS

Hala bez C.p. - zjisténa cena = 2937 524,72 KC

4.1.2. Pristresek

Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: S. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce: kovova
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch
PodlaZi Plocha [m?]

I. NP 4,00%29,00 = 116,00
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Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi plocha vyéka Soucin
I. NP 116,00 m? 3,40m 394,40
Soucet 116,00 m? 394,40
Prmérna vyska vsech podlaZi v objektu: PVP = 394,40 / 116,00 =3,40 m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 116,00/ 1 = 116,00 m?
Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Obestavény prostor 4,00*29,00*(0,10+3,00+0,20/2) = 371,20 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastreSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
Obestavény prostor NP 371,20 m*
Obestavény prostor - celkem: 371,20 m*
Popis a hodnoceni standardu

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

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E;:]t Koef. Lojlgjr,aggg?;
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 13,20 100 0,46 6,07

2. Svislé konstrukce S 30,40 40 1,00 12,16

2. Svislé konstrukce C 30,40 60 0,00 0,00

3. Stropy C 13,80 100 0,00 0,00

4. Krov, strecha S 7,00 100 1,00 7,00

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

6. Klempirské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnitfnich povrch@ S 4,20 100 1,00 4,20

8. Uprava vné&jsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90

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

10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00
11. Dvere C 2,40 100 0,00 0,00
12. Vrata C 3,00 100 0,00 0,00

13. Okna C 3,40 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
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. Vnitfni plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohrev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
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25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 43,93
Koeficient vybaveni K;: 0,4393
Ocenéni

Zakladni cena (dle pFil. & 8) [K&/m®]: = 2 231,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 1,0320
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9769
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9176
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,4393
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 3,0980
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3 089,71
PIna cena: 371,20 m? * 3 089,71 K&¢/m’ = 1146 900,35 K¢
Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stari (S): 48 rokd 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 22 rokd

Pfedpokladana celkova Zzivotnost (PCZ): 70 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 48 / 70 = 68,6 %

Koeficient opotiebeni: (1- 68,6 % / 100) * 0,314
Nakladova cena stavby CSy = 360 126,71 KC
Koeficient pp * 0,768
Cena stavby CS = 276 577,31 K¢
Pristresek - zjisténa cena = 276 577,31 KC
4.2. Prislusenstvi a venkovni Upravy

4.2.1. Pripojka vodovodu

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 1.1.6.1. Pripojka vody DN 25 mm

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Délka: 20,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [KE/m] = 355,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,4810
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 1 359,33

PIna cena: 20,00 m * 1 359,33 K¢/m

27 186,60 K¢

Vypocet opotrebeni linearni metodou
Stari (S): 48 rokd
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Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ):V12 rokd
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 48 / 60 = 80,0 %
Koeficient opotrebeni: (1- 80,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pripojka vodovodu - cena zjisténa

4.2.2. Pripojka kanalizace

Zatridéni pro potreby ocenéni

*

0,200

* 1l

5 437,32 K¢
0,768

4 175,86 Kc

4 175,86 Kc

Venkovni Uprava § 18: 2.1.4.1 Pripojka kanalizace DN 150 mm

Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Délka: 20,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [KE/m] = 1 240,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,4420
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 4 694,89
PIna cena: 20,00 m * 4 694,89 K¢/m = 93 897,80 K¢
Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stari (S): 48 rokd 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 rok

Pfedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 48 / 60 = 80,0 %

Koeficient opotrebeni: (1- 80,0 % / 100) * 0,200
Nakladova cena stavby CSy = 18 779,56 K¢
Koeficient pp * 0,768
Cena stavby CS = 14 422,70 KC
Pripojka kanalizace - cena zjisténa 14 422,70 K¢
4.2.3. Zpevnéna plocha Zivicna

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 8.4.4. Plochy z betonu asfaltového tl. 40 mm

Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc neni soucasti pozemku

Vyméra:
9,00%24,00+3,80*18,00 = 284,40 m?
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Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. & 17):  [K&/m?] = 360,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,3410
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 1 323,04
PIna cena: 284,40 m? * 1 323,04 K&/m? = 376 272,58 K¢
Vypocet opotrebeni linearni metodou
Stari (S): 48 rokd 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 rokd
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 48 / 60 = 80,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100) * 0,200
Nakladova cena stavby CSy = 75 254,52 K¢
Koeficient pp * 0,768
Cena stavby CS = 57 795,47 KC
Zpevnéna plocha Zivicna - cena zjisténa = 57 795,47 Kc
4.2.4. Zpevnéna plocha betonova
Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni Uprava § 18: 8.2.1. Plochy s povrchem betonovym monolitickym -
tl. do 10 cm

Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Vyméra:

4,00%18,00 = 72,00 m?
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. & 17):  [K&/m?] = 235,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,3410
Zakladni cena upravena cena [K&¢/m?] = 863,65
Plnd cena: 72,00 m? * 863,65 K&/m? = 62 182,80 K¢
Vypocet opotrebeni linearni metodou
Stari (S): 48 rokd 5
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 22 rokd
Pfedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 70 rokd
Opotrebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 48 / 70 = 68,6 %
Koeficient opotrebeni: (1- 68,6 % / 100) * 0,314
Nakladova cena stavby CSy = 19 525,40 K¢
Koeficient pp * 0,768
Cena stavby CS = 14 995,51 Kc
Zpevnéna plocha betonova - cena zjisténa = 14 995,51 K¢
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4.2.5. Zpevnéna plocha stérkova

Zatridéni pro potireby ocenéni
Venkovni Uprava § 18:

250 mm

Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc neni soucasti pozemku

Vymeéra:
(20,00+15,00)*8,50/2 = 148,75 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. & 17):  [K&/m?]

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

PIna cena: 148,75 m? * 349,13 K&/m?

Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stari (S): 48 rokd 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 48 / 60 = 80,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Zpevnéna plocha stérkova - cena zjisténa

4.2.6. Venkovni schodisté

Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni Uprava § 18:
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Délka:

1,15¥8 = 9,20 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [KE/m]

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

PIna cena: 9,20 m * 892,73 K&/m

Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stari (S): 48 rokd 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 rokd
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8.1.2. Plochy s povrchem prasnym - Stérkové tl. do

95,-
1,1000
3,3410

*

349,13
51 933,09 K¢

0,200

*

10 386,62 Kc
0,768

7 976,92 K¢

12.4. Schodisté betonové

* % |l

7 976,92 K¢

225,-
1,1000
3,6070

892,73
8 213,12 K¢
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Pfedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 48 / 60 = 80,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 80,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Venkovni schodisté - cena zjisténa

4.2.7. Plot z draténého pletiva

Zatridéni pro potireby ocenéni

*

0,200

* 1l

1 642,62 Kc
0,768

1 261,53 Kc

1 261,53 K¢

Venkovni Uprava § 18: 13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet.
patek, natér

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1252
Nemovita véc neni soucasti pozemku

Vyméra:
2,00¥197 = 394,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. & 17):  [K&/m?] = 240,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0980

Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 817,87

Plnd cena: 394,00 m* * 817,87 K&/m? = 322 240,78 K¢

Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stari (S): 48 rokd 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 rok

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 48 / 60 = 80,0 %

Koeficient opotrebeni: (1- 80,0 % / 100) * 0,200

Nakladova cena stavby CSy = 64 448,16 K¢

Koeficient pp * 0,768

Cena stavby CS = 49 496,19 KC

Plot z draténého pletiva - cena zjisténa 49 496,19 K¢

4.2.8. Plotova vrata

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 14.5. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva vc.
sloupkd

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1252

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Vyméra: 1,00 ks
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Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [Kc/ks] = 3 420,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0980
Zakladni cena upravena cena [KE/ks] = 11 654,68
PIna cena: 1,00 ks * 11 654,68 K¢/ks = 11 654,68 K¢
Vypocet opotrebeni linearni metodou
Stari (S): 48 rokd 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 rokd
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 48 / 60 = 80,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100) * 0,200
Nakladova cena stavby CSy = 2 330,94 Kc
Koeficient pp * 0,768
Cena stavby CS = 1 790,16 K¢
Plotova vrata - cena zjisténa = 1 790,16 K¢
4.3. Pozemky
4.3.1. Pozemky stavebni
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,120
Index polohy pozemku I, = 0,495
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku C. 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 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I11 0,00
4. Chranéna Uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Nezjisténo. II 0,00
6
Index omezujicich vlivQ Io=1+3P =1,000
i=1

Celkovy index I = Iy * I * I, = 1,120 * 1,000 * 0,495 = 0,554
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v iy Zakl. cena Upr. cena
Zatrideni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkcni celek
§ 4 odst. 1 7 812,- 0,554 4 327,85
T Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &slo [m?] [K&/m?] [K]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 11793/5 2313 4 327,85 10010 317,05
plocha
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 11793/9 688 4 327,85 2977 560,80
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 3001 12 987 877,85
Pozemky - cena zjisténa celkem = 12987 877,85 K¢
4.4. Vysledky analyzy dat
Nadzemni objekty
1. Hala bez C.p. 2 937 525,- K¢
2. PristfeSek 276 577,- K¢
Nadzemni objekty - celkem: 3214 102,- K¢
Prislusenstvi a venkovni upravy
1. Pripojka vodovodu 4 176,- KC
2. Pripojka kanalizace 14 423,- K¢
3. Zpevnéna plocha Zivi¢na 57 795,- K¢
4. Zpevnéna plocha betonova 14 996,- K¢
5. Zpevnéna plocha Stérkova 7 977,- K¢
6. Venkovni schodisté 1 262,- KC
7. Plot z draténého pletiva 49 496,- K¢
8. Plotova vrata 1 790,- K¢
PrislusSenstvi a venkovni Upravy - celkem: 151 915,- Kc
Pozemky
1. Pozemky 12 987 878,- K&
Pozemky - celkem: 12 987 878,- KC
Zjisténa cena - celkem: 16 353 895,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 16 353 900,- K¢

slovy: Sestnact miliond tfi sta padesat tfi tisic devét set K¢
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5. URCENI TRZNI HODNOTY

Ocenovaci predpis

Trzni hodnota se urci podle § 2 odst. 4 zakona. Nemovité véci se oceni trzni hodnotou postupem

podle ocenovaci vyhlasky § 1b Urceni trzni hodnoty.

Clenéni
Vécna hodnota
Skladova hala bez ¢.p.
Pristfesek
Prislusenstvi
Pozemky
Vynosova hodnota
Porovnavaci hodnota
Trzni hodnota

5.1. Vécna hodnota
5.1.1. Skladova hala bez C.p.

Metoda ukazatelova

Vypocet reprodukcni ceny:
Zakladni hodnota:
Hodnota po mat. charakteristice:

-27 -

Zattidéni:

JKSO: 811 64
Haly pro skladovani pr@myslovych polotovar{ a surovin

SKP: 46.21.13.20

Budovy pro skladovani a manipulaci

Materidlova charakteristika: kovova

Zastavéna plocha

Stavba Plocha [m?]

Skladova hala 40,02*16,32 = 653,13

Podlahova plocha

Nazev Plocha [m?]

I. NP sklad a dilna 40,02*16,32*0,95*0,75 = 465,35

I. NP 40,02*16,32*0,95*0,25 = 155,12

Podlahové plocha - celkem: 620,47 m’

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostora [m]

Spodni stavba (40.02*16.32+7.00*1.30+15.20*%1.30)*0.70/2 = 238,70

Vrchni stavba 40.02*16.32*(0.10+3.03) = 2 044,29

Zastreseni 40.02*%16.32*(1.85/2+0.12) = 682,52

Obestavény prostor - celkem: 2 965,51 m?

2 512 K&/m? obestavéného prostoru
2 350 K&/m? obestavéného prostoru
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Koeficient Upravy zakladni hodnoty:
Zarizeni stavenisté

Mezisoucet - A

Casovy koeficient

Celkem

Vypocet:

Vychozi hodnota jednotkova:
Vypocet:

Vychozi hodnota celkova:
(lprava vychozi hodnoty:

zakladé zjisténého stavu.

1,0420
1,0420
1,9300

1,0420 * 1,9300 = 2,0111

2350 * 2,0111 = 4726

4 726 K&/m?® obestavéného prostoru

4726 * 2 965,51 = 14 015 000

14 015 000 K¢

strukturou stavebnich dild
Uprava zakladni ceny je provedena strukturou stavebnich dilG podle odchylek od standardu na

Nazev stavebniho dilu Podil 1 Hodnota (K<) Koef  Podil 2 RC (K<)
Zaklady a zemni prace 16,307 2285426 0,8000 18,671 1 828 341
Svislé konstrukce 27,675 3878651 0,7000 27,726 2 715 056
Stropy a podhledy 8,848 1240047 0,2000 2,533 248 009
Konstrukce strechy 9,414 1319372 11,0000 13,473 1319 372
Krytina stfechy 2,984 418 208 1,0000 4,271 418 208
Klempl'i‘ské konstrukce 0,874 122491 0,8000 1,001 97 993
Uprava vnitfnich povrchil 3,498 490 245 0,5000 2,503 245 123
Uprava vnéjSich povrch( 2,418 338883 0,3000 1,038 101 665
Schodisté 0,206 28871 0,0000 0,000 0
Dvere 1,595 223539 0,8000 1,826 178 831
Vrata 1,286 180 233  1,0000 1,841 180 233
Okna 3,292 461 374 0,8000 3,769 369 099
Podlahy 3,601 504 680 11,0000 5,154 504 680
Vytapéni 2,160 302724 0,3000 0,927 90 817
Elektroinstalace 5,041 706 496 0,8000 5,772 565 197
Bleskosvod 0,874 122491 0,0000 0,000 0
Vnitini vodovod 0,309 43 306 1,0000 0,442 43 306
Vnitni kanalizace 0,874 122491  1,0000 1,251 122 491
Zdroj teplé vody 0,257 36019 11,0000 0,368 36 019
Hygienicka vybaveni 0,514 72037 0,8000 0,589 57 630
Ostatni 7,973 1117416 0,6000 6,847 670 450
Celkem 100,000 14 015000 0,6987 100,000 9792 520
Koeficient Upravy vychozi hodnoty: 0,6987
Vypocet: 14 015 000 * 0,6987 =9 792 520
Reprodukéni cena celkova: 9 792 520 K¢
Vypocet: 9792 520 / 2 965,51 = 3 302,1369

Reprodukéni cena jednotkova nezaokr.:
Reprodukéni cena jednotkova:

Vypocet vécné hodnoty:
Opotiebeni:

Stari:

Celkova zivotnost:

3 302,1369 K&/m? obestavéného prostoru
3 302 K&/m? obestavéného prostoru
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Vypocet: 100 * 48 / 80 = 60,000
Mira opotiebeni: 60,000 %
Vypocet: 9792 520 * (1 - 0,60000) = 3917 008
Vécna hodnota: 3917 008 K¢

Skladova hala bez ¢.p. — vécna hodnota 3917 008,- K¢

5.1.2. Pristresek

Metoda ukazatelova

Zatfidéni:
JKSO: 812 74
Budovy pro skladovani priimyslovych polotovard a surovin
SKP: 46.21.13.20
Budovy pro skladovani a manipulaci
Materialova charakteristika: kovova
Zastavéna plocha
Stavba Plocha [m?]
Pristresek 4,00*29,00 = 116,00
Podlahova plocha
Nazev Plocha [m?]
I. NP 4,00*29,00*0,95 = 110,20
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostora [m’]
Vrchni stavba 4,00*29,00*(0,10+3,00+0,20/2) = 371,20
Obestavény prostor - celkem: 371,20 m?
Vypocet reprodukcni ceny:
Zakladni hodnota: 3 935 K&/m? obestavéného prostoru
Hodnota po mat. charakteristice: 4 540 K&/m?® obestavéného prostoru
Koeficient Upravy zakladni hodnoty:
Zarizeni stavenisté 1,0420
Mezisoucet - A 1,0420
Casovy koeficient 1,8920
Celkem 1,0420 * 1,8920 = 1,9715
Vypocet: 4540 * 1,9715 = 8 951
Vychozi hodnota jednotkova: 8 951 K&/m? obestavéného prostoru
Vypocet: 8 951 * 371,20 = 3 322 611
Vychozi hodnota celkova: 3322 611 K¢
Uprava vychozi hodnoty: strukturou stavebnich dilG

Uprava zakladni ceny je provedena strukturou stavebnich dild podle odchylek od standardu na
zakladé zjisténého stavu.
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Nazev stavebniho dilu Podil 1 Hodnota (K<) Koef  Podil 2 RC (K<)
Zaklady a zemni prace 14,354 476 928 0,3000 14,766 143 078
Svislé konstrukce 25,113 834 407 0,3000 25,834 250 322
Stropy a podhledy 10,053 334022 0,0000 0,000 0
Konstrukce strechy 9,251 307 375 0,8000 25,378 245 900
Krytina stfechy 2,513 83497 11,0000 8,617 83 497
Klempirské konstrukce 0,989 32861 0,0000 0,000 0
Uprava vnitfnich povrchd 5,107 169 686  0,3000 5,254 50 906
Uprava vnéjsich povrch( 2,299 76 387 0,3000 2,365 22 916
Schodisté 0,000 0 0,0000 0,000 0
Dvere 1,310 43 526 0,0000 0,000 0
Vrata 0,882 29 305 0,0000 0,000 0
Okna 2,193 72 865 0,0000 0,000 0
Podlahy 5,187 172 344 1,0000 17,786 172 344
Vytapéni 2,888 95957 0,0000 0,000 0
Elektroinstalace 4,251 141 244  0,0000 0,000 0
Bleskosvod 0,749 24 886 0,0000 0,000 0
Vnitfni vodovod 0,267 8871 0,0000 0,000 0
Vnitfni kanalizace 0,802 26 647 0,0000 0,000 0
Zdroj teplé vody 0,722 23989 0,0000 0,000 0
Hygienicka vybaveni 0,321 10666 0,0000 0,000 0
Vytahy 0,401 13324 0,0000 0,000 0
Ostatni 10,348 343 824 0,0000 0,000 0
Celkem 100,000 3322611 0,2916 100,000 968 963
Koeficient Upravy vychozi hodnoty: 0,2916
Vypocet: 3322611 * 0,2916 = 968 963
Reprodukéni cena celkova: 968 963 K¢
Vypocet: 968 963 / 371,20 = 2 610,3529

Reprodukéni cena jednotkova nezaokr.:
Reproduk¢ni cena jednotkova:

Vypocet vécné hodnoty:
Opotiebeni:

Stari:

Celkova zivotnost:
Vypocet:

Mira opotrebeni:

Vypocet:

Vécna hodnota:

Pristifesek — vécna hodnota

5.1.3. Prislusenstvi

PFima metoda

2 610,3529 K&/m? obestavéného prostoru
2 610 K&/m? obestavéného prostoru

linearni
48 rokd
70 rokd

100 * 48 / 70 = 68,571

68,571 %

968 963 * (1 - 0,68571) = 304 535
304 535 K¢

Ocenéni je provedeno jako podil vécné hodnoty nadzemnich objektd. Objekty venkovnich Uprav
vznikly ve vétsiné soucasné s hlavni stavbou. S ohledem na rozsah se predpoklada cena
venkovnich Uprav v Urovni 4 % ceny nadzemnich objektd.
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Vécna hodnota nadzemnich objekti
Stavba Vypocet [m?]
Vécna hodnota nadzemnich objektd  4917,008+304,535 =4 221,54

Vypocet reprodukcni ceny:
Jednotkova cena je stanovena nasobkem stanoveného podilu prislusenstvi a prevodu mérnych
jednotek na K¢, t. j. 4,0/100 * 1000 = 40.

Nazev Casti Pocet m.j. Jednotkova cena Podil 2 (%) RC (K¢)
Reprodukéni cena 4 221,54 40 100,000 168 862
Vypocet vécné hodnoty:

Opotrebeni: Pfimé, zahrnuto ve vysi podilu

Nazev Casti Podil 2 (%) Opotf (%) Pr.opotf (%)  VH (K&)

Vécna hodnota nadzemnich 100,000 0,000 0,000 168 862

objektd

Mira opotrebeni: 0,00 %
Vypocet: 168 862 (1 - 0,0000) = 168 862
Vécna hodnota: 168 862 K¢
Prislusenstvi — vécna hodnota = 168 862,- KC

5.1.4. Pozemky

Pfima metoda

Informace o obvyklé cené pozemki jsou k dispozici v omezeném rozsahu. BéZné prevody pozemk
v oblasti se tykaji prevazné volnych pozemk{ pro novou vystavbu staveb pro bydleni nebo pro
komercni vyuziti, pfipadné pro vyrobu. U pozemk( zastavénych stavbou nelze spolehlivé urdit
cenu, za kterou jsou prevadény, protoZe prevod byva v naprosté vétSiné pripadl proveden za
jednotnou cenu, zahrnuijici stavbu i pozemek, stavba je obvykle soucasti pozemku. Pokud je zcela
vyjimeCné prevadén pouze zastavény pozemek pod stavbou, jedna se zpravidla o napravu
vlastnickych vztahd a cenu z toho dlvodu nelze povazovat za obvyklou, protoze prodavajici a
kupujici je predem znam. Provérenim realizovanych prevodl pozemk{ nebyly zjiStény samostatné
prevody zastavénych pozemkd. Prevadéné volné pozemky pro vystavbu byly prevadény v Sirokém
spektru cen, pravdépodobné v zavislosti na pripravenosti k vystavbé.

Jinou informaci o pozemku je cena podle ocenovaciho predpisu — cena zjisténa. Ocenovaci predpis
je uréen k ocenéni pro jiné ucely, obsahuje vSak radu ustanoveni, které jsou zacileny na priblizeni
ceny zjisténé s trhem. PFi vyuziti postupd podle ocernovaciho predpisu vychazi cena pozemkd po
zaokrouhleni 4 300,- K&/m2. Vécna hodnota je navrzena podle ocerovaciho predpisu s mirnym
snizenim vzhledem na navrzenou jednotkovou cenu pozemk{ v predchozim ocenéni a cini 4 100,-
K¢/m2.

Cislo Popis Plocha (m2) Jednot. cena Hodnota
11793/5  ostatni plocha - jina plocha 2 313,00 4 100,00 9483 300,00
11795/9  zastavéna plocha a nadvori 688,00 4100,00 2820 800,00

Pozemky - celkem: 12 304 100,00
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Plocha (m?): 3 001,00
Celkova hodnota: 12 304 100 K¢
Pozemky — vécna hodnota = 12 304 100,- K¢

5.1.5. Dilci vysledky analyzy dat

Skladova hala bez €. p. — vécna hodnota 3917 008,00 K¢
PristreSek — vécna hodnota 304 535,00 K¢
Prislusenstvi — vécna hodnota 168 862,00 K¢
Pozemky — vécna hodnota 12 304 100,00 K¢
Vécna hodnota celkem: 16 694 505,- K¢

5.2. Vynosova hodnota

5.2.1. Stabilizovany vynos

Stabilizovany vynos vychazi z predpokladaného najemného. Prijmy jsou stanoveny podle
dostupnych informaci o trznim najemném v oblasti, detailni informace o obvyklém najemném
nejsou k dispozici, ¢asto se jedna o interni informaci mezi pronajimatelem a najemcem, ktera neni
zverejiiovana. Ocenované stavby nejsou pronajimany a v soucasné dobé jsou v omezeném
provozu, bézné uzivani staveb bylo ukonceno v loriském roce.

Vydaje spojené s pronajmem jsou stanoveny vypoctem nebo podilem z reprodukéni ceny hlavni
stavby. Provozni naklady, spojené s uzivanim, nejsou uvazovany, protoze se predpoklada, ze
budou hrazeny ndjemcem. Mira kapitalizace je stanovena s ohledem na predpokladanou rizikovost
provozu.

Vypocet najemného

Ocenovana stavba neni pronajimana. Detailni informace o obvyklém najemném nejsou k dispozici,
odhad vynos( je stanoven podle obecnych informaci o situaci na trhu. Jako rezervu Ize uvazovat
moznost prondjmu venkovni plochy uvnitf aredlu pro skladovani. Najemné je upraveno
koeficientem 0,90 pro eliminaci rizika vypadku.

Vypocet pFijmi
Nazev Plocha K&/m2/ K&/m2/ Koef. K&/mésic Najemné
(m2) meésic rok
I. NP sklad a dilna 465,35 50,00 600,00 0,900 20941,00 251289
I. NP zazemi 155,12 83,33 1000,00 0,900 11634,00 139608
I. NP pristresek 110,20 25,00 300,00 0,900 2 480,00 29 754
Celkem 730,67 - 420 651

Vypocet vynosové hodnoty:
% Ze zakladu Prijmy [KC] Vydaje [KE]

Najemné 0,00 0 420 651

Dan z nemovitosti 0,08 10 761 483 8 609
Pojistné budov 0,09 10 761 483 9 685
Rezerva na opravy 0,50 10 761 483 53 807
Naklady na Udrzbu 0,25 10 761 483 26 904
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Naklady provozni 0,10 10 761 483 10 761
Pronajem pozemku 0,00 0 0
Celkem 420 651 109 766
Mira ekonomické vynosnosti: 3,90 %
Mira rizika: 4,00 %
Mira kapitalizace: 7,90 %
Stabilizovany rocni vynos 310 885
Vypocet: 100 * 310885/ 7,90 = 3 935 253
Vynosova hodnota: 3 935 253 K¢

Vynosova hodnota 3 935 253,- K¢

5.2.2. Dilci vysledky analyzy dat

Vynosova hodnota 3947 342,00 KC
Vynosova hodnota celkem: 3947 342,- K¢

5.3. Porovnavaci hodnota

5.3.1. PFima metoda

Pro navrh porovnavaci hodnoty byl proveden rozsahly préizkum udajii o realizovanych prevodech
srovnatelnych nemovitych véci v lokalité katastralnich Uzemi, nalezejicich k Plzni. Zkoumano bylo
obdobi let 2022 — 2024. Bylo konstatovano, Ze v uvedeném obdobi byla ve zkoumaném uUzemi
realizovana fada prevodd nemovitych véci, ale vétSinou nejsou ziskané udaje vyuzitelné pro
porovnani, zejména v segmentu staveb pro vyrobu a skladovani. V provérované lokalité doslo
k fadé prevodd, jednotlivé Udaje jsou vSak vzajemné neporovnatelné, coz potvrzuje plvodni
domnénku — stavby pro vyrobu a skladovani a obecné komercni objekty jsou vzdy natolik
specifické, Zze cena, za kterou jsou prevadény, neni urCovana presnymi obecnymi pravidly, ale
konkrétnimi podminkami a v nich je na predni pozici vynosnost provozu, perspektiva a dalSi
aspekty, které vSak maji vzdy vazbu na konkrétni provoz. Konstatuje se, Ze v segmentu
komercnich a vyrobnich staveb nelze odvodit srovnatelnou zakladnu pro porovnani.

Jina situace je u prevodu volnych pozemkd. Zde je patrny rozdil, zda se jedna o pozemky, které
budou doplfiovat funkci, napf. u stavajicich staveb pro bydleni, ¢i réizné podobné doplrikové
funkce. U takovych pozemkd se cena pohybuje v fadu stovek KC. PFi provérovani realizovanych
prevodl vSak byla zjisténa fada prevodd pozemkd, které jsou Uzemnim planem urceny k zastavéni
a to jak stavbami pro bydleni, tak i stavbami pro komercni Gcely nebo vyrobu. V tomto segmentu
je situace zcela odlisna, jednotkové ceny takovych pozemkd se pohybuji v fadu 3,5 — 6,0 tis.
K&/m2. Vysledky provérovanych prevodd bez uvedeni konkrétnich Gdajd jsou zfejmé v nasledujicim
grafu, ktery rovnéz zretelné zobrazuje obé skupiny pozemkl podle predpokladaného vyuziti. Do
vybéru nebyly zahrnuty pozemky zemédélské ¢i verejné plochy bez moznosti zastavéni.
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Ocenované nemovité véci se nachazeji v Uzemi, které je podle Uzemniho planu urené k zastavbé
stavbami pro bydleni i pro komercni Ucely. Z hlediska budoucich vynost se proto jevi jako vyhodné
vyuzit pozemek k vystavbé stavby s vyssi moznosti vynosl, at’ by to byl komer¢ni objekt nebo
stavba pro bydleni.

Navrh porovnavaci hodnoty vychazi z tohoto predpokladu. Je zfejmé, Ze cena pozemku je v daném
pripadé rozhodujici a urcujici pro celkovy vysledek.

Jednotkova cena pozemku, za kterou by bylo mozné provést prevod, se predpoklada v Urovni 4,1
tis. K&/m2, coz je v intervalu realizovanych cen podobnych pozemkd i v relaci s cenou zjisténou,
ktera byla stanovena podle ocenovaci vyhlasky — jak bylo jiz uvedeno, ocenovaci vyhlasky nemdze
detailné kopirovat stav trhu, ale obsahuje parametry, kterymi se snazi k trhu priblizit.

Pozemek je aktudlné zastavén, jednotkovou cenu pozemku nelze proto uvazovat v nejvyssi
dosazitelné Urovni volnych pozemk{ a v pfipadé realizované nové vystavby je nutno uvaZovat i
s naklady na likvidaci stavajicich staveb.

Pokud by potencionalni kupuijici hodlal zachovat stavajici provoz, je tato varianta sice mozna, ale
zfejmé se nejedna o nejvyhodnéjsi variantu vyuziti. Kupni cena by pak byla vzhledem k ekonomice
budouciho provozu neprimérené zatizena cenou pozemku, kterou prodavajici bude uplatfovat.

Porovnavaci hodnota je proto navrzena jako soucet ceny pozemk{ podle trzniho prostiedi a
staveb, u kterych je uvazovana kupni cena v omezené vysi, protoze cena pozemkl je zjevné
rozhodujici. Jednotkova cena staveb se predpoklada 1,4 tis. K¢/m2 zastavéné plochy u haly a 0,4
tis. KE/m2 zastavéné plochy u pristavku.

Vypocet: 653,13*1400+116,00*400+(2313+688)*4100

Porovnavaci hodnota = 13 264 882,- Kc
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5.3.2. Dilci vysledky analyzy dat
Porovnavaci hodnota 13 264 882,00 K¢

Porovnavaci hodnota celkem: 13 264 882,- KC

5.4. Trzni hodnota

5.4.1. Rekapitulace a analyza

Nazev Reprodukéni Vécna Vynosova Porovnavaci

cena [K(E] hodnota [K€]  hodnota [KE]  hodnota [KC]
Skladova hala bez C.p. 9792 520 3917 008 - -
Pristresek 968 963 304 535 - -
Prislusenstvi 168 862 168 862 - -
Pozemky 12 304 100 12 304 100 - -
Celkem 23 234 445 16 694 505 3935 253 13 264 882

Silné stranky:

- Lokalita urcena k zastavéni Gzemnim planem
- Dopravni dostupnost

- Bezproblémové napojeni na IS

Slabé stranky:

- Stavebni stav — vyssi podil opotrebeni

- Provozni objekt mimo prlimyslovou zénu — omezeni nékterych rusivych ¢innosti
- Nedostatecné vybaveni, moralni opotiebeni

- Stavby aktualné s omezenym provozem

Komentar :

V Casti 2.3.2. znaleckého posudku byl ucinén zavér, ze z dlvodu nedostatku podkladl pro
porovnani nelze urcit obvyklou cenu nemovitych véci, ocenéni se provadi jako trzni hodnota, ktera
je stanovena na zakladé vysledk( analyzy dil¢ich podkladd. Kazdy z téchto podkladl byl uréen
jinym zplsobem a jinak ovliviiuje vysledek.

Vécna hodnota poskytuje informaci o pripadnych nakladech na vybudovani srovnatelné nové véci,
dale informuje o rozsahu opotrebeni a pripadnych nakladech na opravu ¢i rekonstrukci. Na vysi
kupni ceny se podili omezené.

Vynosova hodnota je rozhodujici u vynosové orientovanych nemovitych véci a podava informaci o
schopnostech stavby prinaset zisk — i ve vazbé na predpokladané naklady provozu. Vynosy se
predpokladaji formou pronajmu, nejedna se o vlastni podnikatelskou c¢innost. Vynosy z podnikani
by bylo mozZné uvazovat v pripadé ocenéni podniku, ne pfi ocenéni nemovitych véci. Je zrejmé, ze
stavba neni vynosové orientovana, pripadné vynosy a z nich plynouci vynosova hodnota je
v Urovni nasobné nizsi proti ostatnim vysledktm.

Hodnota porovnavaci vychazi z realizovanych prevodd. V pfipadé dostatecnych podkladl se jedna

0 nejspolehlivéjsi zplisob ocenéni ve vazbé na trh s nemovitymi vécmi, podle zakona o ocenovani
majetku je porovnani s realizovanymi prevody jedinym moznym zplsobem, jak provést ocenéni
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obvyklou cenou. Pokud podklady nejsou dostate¢né, je mozné ocenéni ne obvyklou cenou, ale
trzni hodnotou, ktera umoznuje i vyuziti dalsich podklad@ k ocenéni.

Ve velkém mnozstvi pfipadd nejsou podklady o realizovanych prevodech srovnatelnych véci
k dispozici, at’ jiz z ddvodu, Ze podobné prevody v oblasti a ¢ase neprobéhly nebo jsou diivodem
specifické a neporovnatelné vlastnosti jednotlivych prevadénych véci. To je velmi Casto zrejmé u
objektl obcanské vybavenosti nebo pro vyrobu, tedy pro objekty, které jsou urceny pro specificky
Ucel. I v pripadé ocerniované haly byl tento zavér konstatovan.

Z predchozi analyzy vyplyva, Ze optimalnim vyuzitim stavajicich pozemkd je odstranéni plvodnich
staveb a realizace nové vystavby s vySSi vynosnosti. Zachovani stavajiciho stavu je mozné, ale
vzhledem k aktudlnim moZnostem provozu a moznym vynosim bude zfejmé patrny jejich nesoulad
s pozadovanou kupni cenou, ktera se bude zfejmé vzdy odvijet od vynosnéjsi varianty.

Zaver:
Pro navrh trzni hodnoty je vyuzita porovnavaci hodnota po zaokrouhleni.

5.4.2. Vysledky analyzy dat

Trzni hodnota 13 200 000,00 K¢
Trzni hodnota celkem: 13 200 000,- Kc

slovy: Tfinact milion dvé sté tisic K¢
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6. ZAVER
Zadanim znaleckého posudku bylo provést k datu prohlidky ocenéni nemovitych véci dle LV ¢.

7271 pro k. U. Plzenn obvyklou cenou. Soucasné bylo pozadovano vyjadreni k obvyklé cené
v pripadé, kdy bude zachovan soucasny provoz.

Na zakladé provedené analyzy bylo konstatovano, ze urceni obvyklé ceny oceriovaného majetku
neni v FeSseném pripadé realizovatelné, nebot’' neni k dispozici pouzitelna statistika
sjednanych cen uskutecnénych prodeji srovnatelného souboru majetku na volném
trhu. Nemovité véci byly ocenény trzni hodnotou podle § 2 odst. 3 zakona o ocenovani
majetku. V souladu s pozadavkem § 1 odst. c vyhlasky bylo dale provedeno ocenéni nemovitych
véci administrativni cenou podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v aktualnim znéni.

Vysledky ocenéni k datu 15. 1. 2025:

Trzni hodnota 13 200 000,- Kc

slovy: Tfinact milion dvé sté tisic K¢

Zjisténa cena dle ocenovaci vyhlasky 16 353 900,- KC

slovy: Sestnact miliond tfi sta padesat ti tisic devét set K&

V Mosté 20. 1. 2025

Vypracoval:
Ing. Ladislav Hovorka

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem, C.j.Spr. 4963/91 ze dne 18.12.1991 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady - zvl.
spec. nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod Cislem 005825/2025 evidence posudkd.
Znalecky posudek je veden ve vlastni evidenci pod cislem 2151/02/2025.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
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KOPIE KATASTRALNI MAPY A ORTOFOTOMAPA
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ZNALECKY POSUDEK
C. 005825/2025

o cené pozemku cis. parcely 11793/9 k.(. Plzen, jehoz soucasti
je hala bez C.p. vc€etné prislusenstvi a pozemku
Cis. parcely 11793/5 k.u. Plzen v Lipové ulici
v Plzni, Plzensky kraj

Vytisk 1/ 3



