Okres: Litométice
Obec: Dé&cany (564729)
Kat. izemi: Solany (752321)

ZNALECKY POSUDEK ¢&. 665-36/2014

0 cené:

parcely St. 116/4 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 194 m?, jejiz
soucasti je stavba Solany, ¢.p. 104, zemédélska stavba

parcely St.116/5 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 887 m jejiz
soucasti je stavba bez ¢p/Ce, zemédélska stavba

parcely St. 116/6 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 418 m?, jejiz
soucasti je stavba bez ¢p/Ce, zemédélska stavba

parcely St. 117/4 zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 784 m’, jejiz
soucasti je stavba bez ¢p/Ce, zemédélska stavba

parcely St. 117/5 zastavéna plocha a nadvo¥ii o vyméie 2690 m?, jejiz
soucasti je stavba bez ¢p/Ce, zemédélska stavba

parcely St. 117/6 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 361 m?, jejiz
soucasti je stavba bez ¢p/Ce, zemédélska stavba

parcely St. 118/4 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 214 m?, jejiz
soucasti je stavba bez ¢p/Ce zemédélska stavba

parcely St. 118/5 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 872 m?, jejiz
soucasti je stavba bez ¢p/Ce, zemédélska stavba

parcely St. 118/6 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 131 m?, jejiz
soucasti je stavba bez ¢p/Ce, zemédélska stavba

parcely St. 120 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 240 m°, jejiz
soucasti je stavba bez ¢p/Ce, zemédélska stavba

parcely St. 121 zastavéna plocha a nadvo¥i o vyméfe 1210 m? jejiz
soucasti je stavba bez ¢p/Ce zemédélska stavba

parcely St. 122 zastavéna plocha a nadvo¥i o vyméie 239 m? jejiz
soucasti je stavba bez ¢p/Ce zemédélska stavba

parcely 400/2 orna pida o vyméie 87 m’, zemédélsky pidni fond,
BPEJ 10100

parcely 400/3 orna pida o vyméie 4322 m’, zemé&délsky pidni fond,
BPEJ 10100

parcely 400/25 ostatni plocha o vyméie 10939 m’, jina plocha

parcely 400/26 ostatni plocha o vyméie 543 m®, manipulaéni plocha
parcely 400/27orna pida o vyméie 576 m°, zemédélsky pudni fond,
BPEJ 10100

parcely 400/28 orna piida o vyméie 4135 m°, zemédélsky pidni fond,
BPEJ 10100

parcely 400/29 ostatni plocha o vyméie 92 m?, ostatni komunikace
parcely 400/30 ostatni plocha o vyméie 66 m?, manipula¢ni plocha



— parcely 400/31 ostatni plocha o vyméfe 665 m?, manipulaéni plocha

— parcely 400/32 ostatni plocha o vyméfe 72 m?, ostatni komunikace

— parcely 400/57 ostatni plocha o vyméie 2898 m?, jina plocha

— parcely 400/58 ostatni plocha o vyméie 668 m?, jina plocha

— parcely 400/59 ostatni plocha o vyméie 580 m?, jina plocha

— parcely 400/60 ostatni plocha o vyméie 695 m*, jina plocha

— parcely 400/61 ostatni plocha o vyméie 111 m°, manipula¢ni plocha

— parcely 400/62 ostatni plocha o vyméie 359 m°, manipula¢ni plocha

— parcely 400/63 orna piida o vyméfe 2278 m’, zemédélsky pidni fond,
BPEJ 10100

— parcely 400/65 ostatni plocha o vyméie 4686 m?, jina plocha

— parcely 820/1 ostatni plocha o vymé&fe 162 m?, jina plocha

— parcely 869/24 vodni plocha o vyméie 173 m?, koryto vodniho toku
prirozené nebo upravené

— parcely 869/26 vodni plocha o vyméie 119 m?, koryto vodniho toku
prirozené nebo upravené

— stavby bez ¢p/Ce, zemédélska stavba na St. 119, LV 616

NN
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to vSe v okrese Litomérice, obci Décany, k.i. Solany zapsano na LV ¢.
628 u Katastralniho uradu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté
Litomérice

Objednatel: Insolvenéni a spravcovska v.o.s., Sumavska 524/21, 602 00 Brno, IC: 29314909
Diivod pro potizeni posudku: zpenéZeni konkursni podstaty

Objednavka: ustni

Ptedpis pro ocenéni: dle zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni a stavu platném
ke dni vypracovani posudku

Datum objednani: 01.12. 2014

Datum mistniho Setieni: 03.12. 2014

Datum provedeni: 22. 12. 2014

Vyhotoveno pro objednatele ve 3 stejnopisech

Pocet stran: 46 stran véetné titulniho listu

Pocet ptiloh: 7 (31)

Usti nad Labem dne 22. prosince 2014
Vypracoval:

Ing. Jaroslav Prochazka
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A. Uvodni &ast

Objednatel : Insolvenéni a spravcovska v.o.s., Sumavska 524/21, 602 00 Brno, IC: 29314909
Duivod pro potizeni posudku: zpenézeni konkursni podstaty
Objednavka: 1.12.2014

Predpis pro ocenéni: Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkond €.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., €. 303/2013 Sb. a &. 340/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky
¢.199/2014 Sb, podle stavu ke dni 03.12.2014

Znalecky ukol:
Ukolem znalce je ke dni podani posudku stanovit obvyklou cenu nemovitosti a jejich

prislusenstvi (Farma Solany) nalézajicich se v okrese Litoméfice, obci DéCany, katastralni
tizemi Solany zapsanych na LV ¢&. 628 u Katastralniho titadu pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisté Litométice. V posudku zohlednit, Ze soucasti ocefiovanych nemovitosti je
stavba bez ¢p/Ce, zemédélska stavba na pozemku St. 119, ktery neni ve vlastnictvi
spole¢nosti FARMA SOLANY, s.r.o., Kralova 294/7, Zaboviesky, 61600, IC 26424908.

Vvchozi podklady:

Od objednatele znalec obdrzel tyto podklady:

»  Vypis zkatastru nemovitosti prokazujici stav ke dni 25.02.2014 pro nemovitosti
zapsané na LV 628 v okrese Litoméfice, obci DéCany, Kkatastralni tizemi Solany,
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litoméfice (piiloha &. 1)

»  Vypocet celkové pofizovaci ceny budov arealu ze dne 28.3.2014, vypracoval Ing.
Miroslav KotaSka (ptiloha ¢.2)

Nahlizenim do katastru nemovitosti si znalec opatfil nasledujici podklady:

»  Informace o pozemku St. 119 v k.4. Solany, obec DéCany, okres Litoméfice (pfiloha
¢.3)
»  Vyiez snimku pozemkové mapy k.4. Solany (pfiloha ¢. 4)

Ze serveru Www.mapy.cz si znalec opatfil
»  Letecky snimek arealu Farmy Solany v Solanech (piiloha ¢. 5)

Mistni Setieni:

Mistni Setieni vyse vyspecifikovanych nemovitosti provedl znalec dne 03.12.2014 bez tcasti
dalsich osob. Kli¢e od arealu zapujéil znalci Ing. Otakar Sasek. Znalec mé&l moZnost
prohlédnout si vSechny ocefiované nemovitosti véetné jejich piisluSenstvi mimo ocelové haly
a garazi se zazemim, které byly uzamcené, a jejichz stav tak mohl ovéfit pouze nahlizenim
okny, resp. otvory Voplasténi (ocelova hala). Z mistniho Setfeni znalec pofidil
fotodokumentaci, jejiz ¢ast tvoti piilohu ¢. 7., zbytek ulozen v archivu znalce. Znalec


http://www.mapy.cz/

neprovadél vlastni méfeni, vychazel z podkladii poskytnutych mu objednatelem posudku (viz
ptiloha €. 2), v pfipad¢ nepfistupnych objektli (zejména zemedélska stavba na pozemku St.
119, garaze se zazemim, sklad na pozemku 40/57, spojovaci chodba na pozemku400/65 )
konstrukei a rozmeéry urc¢il odbornym odhadem.

B. Nalez

Vlastnické a identifikaéni udaje:

Vlastnické pravo FARMA SOLANY, s.r.o., Kralova 294/7, Zaboviesky, 61600, IC
26424908

jiné pravo, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, plomby., nabyvaci tituly, vztah
bonitovanych pudné ekologickych jednotek k parcelam, zpusob ochrany, bfemena

viz priloha ¢.1

Dokumentace nemovitosti a skutecnost:

K pfedmétné nemovitosti nemél znalec k dispozici zadnou projektovou dokumentaci.
Uvadéné udaje byly zjistény pfi mistnim Setfeni.

Celkova situace:

Obec Décany, mistni ¢ast Solany: Obec Solany, pomérné nelogicky spravné zaclenéna
k obci Dé&cany, je urbanisticky témeéf srostla s obci Tiebivlice, v jejimz ramci tvofi jeji
jihovychodni okraj. Naléza se v fidce urbanizovaném Uzemi okresu Litomeéfice cca 16 km od
meésta Lovosice. Solany jsou silnicemi III. tfidy spojeny s obcemi Décany, Ttebivlice a Lkan,
zastavka CD je vobci Tiebivlice cca 1 km od centra Solan. Najezd na dalnici D8, exit 48
(Praha-Usti nad Labem- Drazd’any) po silnici I. tiidy &. 15 je od obce vzdalen cca 14 km..
Kromé zemédélské vyroby neni obec zatizena zadnymi vyraznymi hospodaiskymi aktivitami,
neni zde prumysl, sluzby jen lokalniho charakteru. Vzhledem k mnozstvi blizkych
atraktivnich oblasti (CHKO Ceské stiedohoii) nema obec vyrazny rekreaéni potencial. Dle
malého lexikonu mést zilo v DéCanech k 1.2.2014 celkem 359 stalych obyvatel, z toho v ¢asti
Solany 174 (tdaj platny v roce 2001). Mira registrované nezaméstnanosti dle tdaju z RIS
(Regionalni informacni systém) v roce 2011 ¢inila 13,79% v celém okrese Litométice pak dle
udajuo MPSV 10,10%). Pievazujici vystavba: rodinné domy, rekreacni objekty, objekty pro
zemédélskou vyrobu.

Doprava: Autobusova zastdvka, spoj 4 x denné

Obchodni sit’: obchod se zakladnimi potravinami, restaurace
Skolstvi: z4dné

Kultura: zadna

Sport: 1 zafizeni se spravcem

Zdravotnictvi: zadné

Sociélni sluzby: zadné

Primysl a pracovni moznosti: nejsou pracovni piilezitosti
Statni a vefejna sprava: obecni uiad

InZenyrské sité: NN, voda, plyn. Ostatni IS chybi.




Popis nemovitosti:

Lokalizace:

Nemovitosti Farmy Solany, jsou lokalizovany V jizni dosud stavebné nesrostlé okrajové
Casti obce Solany. Soubor je tvofen tfemi halami pivodné uréenymi pro chov skotu, dale
ocelovou halou pro skladovani zemédé€lskych produkti a garazi se socialnim zazemim pro
zamé&stnance. Areal je oploceny S vnitfnimi manipulaénimi plochami a komunikacemi
Z betonovych paneld, osvétlenim, trafostanici, vzhledem K charakteru c¢innosti v arealu
provadéné znalec predpoklada napojeni na vodovodni fad, nebo rozvod vody z vlastni studny,
kanalizace neptedpokladana. Soucésti je téz prisluSenstvi pro zivociSnou vyrobu (zejména
odpadové hospodafstvi). Prijezd k aredlu po vefejné komunikaci III. tfidy spojujici obce
Solany a Tkan.

Pripojky:

elektro: areal napojen vrchnim vedenim s vlastnim trafem

voda: ptipojka vody, ev. vlastni studna

kanalizace: pfipojka neni (obec nema spole¢nou kanalizaci), objekt napojen na Zumpu.
ostatni pfipojky: nejsou

Objekty a konstrukce:

1. Hlavni stavby

a) Hala na pozemcich 116/4, 116/5, 116/6 (hala 1)

Hala pro ustajeni skotu, konstrukéni systém dfevéné lepené ramy s konickymi sloupy 0
rozmérech 86,8m*17,9m, primérnad vyska 4,7m. Obvodovy plast zdény z plnych cihel.
Plidorys volny s vyjimkou vstupni ¢asti pfi severozdpadnim Stitu o rozmérech cca
10,92m*17,9m, ve které byla zahdjena vestavba administrativniho a socialniho zazemi
(lehka sadrokartonova konstrukce, zatepleni podhledu, plastovd okna) a casti budovy
navazujici na jihovychodni §tit, ktera je rozdélena zdénymi pfickami a slouZzila zfejmé jako
technické zazemi a kotelna. Vzhledem k tomu, Ze objekt neni uzivan a kromé celkového
uzamceni oploceného arealu neni vlastni vstup do objektu zabezpecen (v obvodovém plasti
montazni otvor na plnou vysku) dochazi K chatrani, s patrnymi stopami vandalismu (rozbité
sadrokartonové pricky v ¢asti se zapoCatou vestavbou. Orientace podélné osy objektu
severozapad — jthovychod.

Konstrukéni charakteristiky:

podsklepeni: nepodsklepen

pocet NP: 1

podkrovi: neni, neumoznuje zfizeni

nosna konstrukce: dievéné lepené ramy S nab&hy, obvodovy plast’ zdény
sttecha: sedlovd o mirném spadu, v roving stfechy zavétrovani
stropy: nejsou

zéklady: betonové pasy a patky

hydroizolace: proti zemni izolaci

krytina: vInité Sablony

klempiiské prvky: pozinkovany plech, uplné



fasada:
bleskosvod:

uprava povrchu vnitini:

schody:
dvefte:
vrata:
okna:

podlahy:

vytapéni:
elektroinstalace:
vnitini vodovod:
vnitini kanalizace:
vnitini plynovod:
ohiev TUV:
vytahy:

ostatni:

dvouvrstva omitka stiikana a natér, sokl kabiinec
ano

vapenné omitky jednovrstvé, pacok

nejsou

plné

chybi (vybourand)

zapocata vestavba technické ¢asti plastova, ostatni
drevéna zdvojena

betonova

chybi

svételna a motorove jistice

neni

neni

neni

neni

nejsou

neni

b) Hala na pozemcich 117/4, 117/5, 117/6 (hala 2)

Hala pro ustdjeni skotu, konstrukéni systém dievéné lepené ramy s koénickymi sloupy
s ptidavnymi ocelovymi sloupy ze svafovanych ctvercovych profilt v podélné ose hlavniho
objektu. Zakladni plidorys obdélnik o rozmérech 72,68m*52,54m, Vv jihovychodnim Stitu
zasobovaci chodba o rozmérech 6,07%43,57 m, v severozdpadnim Stitu piistavek o
rozmérech 3,35m*6,07m, na pozemku 400/65 spojovaci chodba s halou ¢. 1 o rozmérech
2,84m*13,44m). Pramérna vyska 4,7m. Obvodovy plast’ zdény. Pudorys volny s vyjimkou

vvvvvv

chodeb a statni pro skot. Vzhledem k tomu, Ze objekt neni uzivan a kromé celkového
uzamceni oplocené¢ho arealu neni vlastni vstup do objektu zabezpecen, dochazi k chatrani
stavby. V hlavni ¢asti vybourand betonova podlaha s osazenymi vodicimi litami pro
betonaz podlahy nové. Orientace podélné osy objektu severovychod — jihozapad.

Konstrukéni charakteristiky:

podsklepeni: nepodsklepen
pocet NP: 1
podkrovi: neni, neumoznuje zfizeni

nosna konstrukce:

dievéné lepené ramy s nabéhy a podplirnymi ocelovymi
svafovanymi sloupy v o0se objektu, obvodovy plast

zdény
sttecha: sedlova o mirném spadu, v roving stfechy zavétrovani
stropy: nejsou
zéklady: betonové pasy a patky
hydroizolace: proti zemni izolaci
krytina: vInité Sablony
klempitské prvky: pozinkovany plech, kce ¢aste¢né odstranéna
fasada: dvouvrstva omitka stfikana
bleskosvod: ano

uprava povrchu vnitini:

vapenné omitky jednovrstvé, pacok



schody: nejsou
dvete: plné
vrata: posuvna (zasobovaci chodba)
okna: drevéna zdvojena
chybi
podlahy: betonové
vytapéni: chybi
elektroinstalace: svételna a motorové jistice
vnitini vodovod: neni
vnitini kanalizace: neni
vnitini plynovod: neni
ohiev TUV: neni
vytahy: nejsou
ostatni: neni

c) Hala na pozemcich 118/4, 118/5, 118/6 (hala 3)

Hala pro ustajeni skotu, konstrukéni systém difevéné lepené ramy s konickymi sloupy 0
zakladnich rozmérech 73,0m*13,7m, V severovychodnim pruceli navazujicim na
jihovychodni §tit rozsifena o pole velikosti 25,0m*8,7m. Primérna vyska 4,7m. Obvodovy
plast zdény zplnych cihel a tvarnic. Pudorys volny s vyjimkou nosnych sloupt
pokracujicich v ose obvodové zdi hlavniho ptidorysu vV misté rozsifeni haly (severovychodni
praceli navazujici na jihovychodni §tit). Vzhledem k tomu, Ze objekt neni uzivan a kromé
celkového uzamceni oplocen¢ho aredlu neni vlastni vstup do objektu zabezpecen, dochézi
k chatrani. V stfednim pruhu hlavni ¢asti vybourana ptivodné keramicka podlaha, v ¢astech
podél obvodovych zdi tato podlaha ponechand. V rozsifené casti podlaha betonova.
Orientace podélné osy objektu severozapad — jihovychod.

Konstrukéni charakteristiky:

podsklepeni: nepodsklepen
pocet NP: 1
podkrovi: neni, neumoznuje zfizeni

nosna konstrukce:
stfecha:

dievéné lepené ramy s nab&hy, obvodovy plast zdény
sedlovd o mirném spadu, v roviné stfechy zavétrovani

stropy: nejsou

zaklady: betonové pasy a patky
hydroizolace: proti zemni izolaci
Krytina: vlnité sablony
klempitské prvky: pozinkovany plech, tplné
fasada: lehky plast na bazi dieva
bleskosvod: ano

uprava povrchu vnitini: vapenné omitky jednovrstvé, pacok
schody: nejsou

dvete: plné

vrata: plna, otvirava

okna: dfevéna zdvojena
podlahy: betonova, keramicka
vytapéni: chybi



elektroinstalace: svételna a motorové jistice

vnitini vodovod: neni
vnitini kanalizace: neni
vnitini plynovod: neni
ohiev TUV: neni
vytahy: nejsou
ostatni: neni

d) Hala na pozemku 121 (ocelova hala )

Hala pro uskladnéni zeméd¢€lskych produktd, konstrukéni systém ocelové sloupy
s piihradovymi vazniky o rozmérech 58,65m*20,6m, primérma vyska 8,5m. V pruceli
navazujicim na severovychodni S§tit pfistavek o rozmérech 4,01m*5,06m, vyska 3,0m.
Obvodovy plast lehky tvofeny vlnitymi Sablonami z osinkocementu nebo pryskyfiénych
polymerd, jihozapadni §tit zdény. Pidorys volny. V jihozapadnim Stitu volné zastfeSeni o
rozmérech 9,02m*20,26m, v severovychodnim S§titu venkovni ocelové schodisté. Objekt
¢asteCné uzivan, uzamcen, objektivni stopy chatrani nejmensi ze vSech hlavnich staveb
v arealu. Orientace podélné osy objektu severovychod — jihozapad.

Konstrukéni charakteristiky:

podsklepeni: nepodsklepen

pocet NP: 1

podkrovi: neni, neumoznuje zfizeni
nosna konstrukce: ocelova

stfecha:

sedlova o mirném spadu, v rovin€ stfechy zavétrovani

stropy: nejsou

zaklady: betonové pasy a patky

hydroizolace: proti zemni izolaci

Krytina: vlnité sablony

klempitské prvky: pozinkovany plech, tplné

fasada: vlnité Sablony z osinkocementu resp. pryskyfi¢nych
polymert

bleskosvod: ano

Uprava povrchu vnitini: bez Gprav

schody: ocelové

dvete: plné

vrata: plechova

okna: hala bez oken, v pristavku sklobetonové tvarnice

podlahy: betonova

vytapéni: chybi

elektroinstalace: svételna a motorové jistice

vnitini vodovod: neni

vnitini kanalizace: neni

vnitini plynovod: neni

ohiev TUV: neni

vytahy: nejsou

ostatni: neni
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e) Garaze se zdzemim na pozemku 122

Budova pro garazovani se socidlnim zdzemim. Zdéna s plochou spadovanou stiechou. Vstup
do zézemi z jihovychodniho Stitu, vjezdy do gardzi v severovychodnim priceli. Zakladni
rozméry 24,95m*9,0m. Primérnd vyska podlazi 4,0m. Zahdjena rekonstrukce socialniho
zazemi (lehka sadrokartonova konstrukce zatepleni podhledu, plastova okna), v soucasnosti
jiz téméf zniena. Pfistupny prostor gardzi Castecné zavezen nepotiebnym materidlem.

Orientace podélné osy objektu severozapad— jihovychod.

Konstrukéni charakteristiky:

podsklepeni:
pocet NP:
podkrovi:

nosna konstrukce:
stfecha:

stropy:

zaklady:
hydroizolace:
Krytina:
klempitské prvky:
fasada:
bleskosvod:

uprava povrchu vnitini:

schody:

dvere:

vrata:

okna:

podlahy:
vytapéni:
elektroinstalace:
vnitini vodovod:
vnitini kanalizace:
vnitini plynovod:
ohrev TUV:
vytahy:

ostatni:

Technicky stav a stari: Stafi vSech hlavnich staveb dle pouzitych materidli a stupné
opotfebeni odhadovdna na cca 40 let. Objekt (Castetné s vyjimkou) ocelové haly ve
zhorSeném technickém stavu, chybi pravidelna udrzba, v disledku zatékani do objekth patrné
privodni znaky eroze fasdd. VétSina objektli po vstupu (pielezeni plotu) do aredlu volné
piistupnd, coz vede k postupné mirné¢ devastaci jednotlivych objektti plisobenim tretich osob.
Nékteré pivodni konstrukce za ucelem piestavby k novému uréeni vybourdny, avSak
nenahrazeny novymi (viz popis u jednotlivych objektl), zcela absentuje technické vybaveni

nepodsklepen

1

neni, neumoznuje zfizeni

ocelova

rovna ve spadu s hlavni a ¢elnimi atikami
betonové

betonové pasy

proti zemni vlhkosti

Ziviéné svafované pasy

pozinkovany plech, ¢astecné porusené
vapena omitka s nastfikem

ano

jednoduché a dvouvrstvé omitky
ocelové

plné

plechova

Vv zdzemi plastovad, Vv garaZich sklobetonové tvarnice

keramicka dlazba, PVC, betonova lita
chybi

svételna a motorove jistice

studend a tepla

odkanalizovani vSech sbérnych mist
neni

chybi

nejsou

neni
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pro chov hospodatskych zvirat. Z tohoto diivodu v soucasné dobé nemohou byt objekty
pronajimany.

2. Vedleisi stavby

a) Sklad na pozemku 400/57

Piizemni nepodsklepeny objekt o pidorysnych rozmérech 2,8m *5,78m, vyska 3,0m. Zdény,
stiecha pultova, krytina ziviéné pasy. Objekt neudrzovany, staii cca 40 let.

3. Venkovni Oipravy

Zahrnuji zejména vnitroarealové zpevnéné komunikace, piipojku vody, ¢i vlastni studnu
srozvody (pfi mistni Setfeni nezjisténo), rozvody elektro, vetejné osvétleni, odpadové
hospodatstvi pro chov skotu (jimky, hnojné jamy atp.), oploceni, eventualné ostatni zde
nevyjmenované upravy. Vymeéry téchto Gprav nelze objektivné zméfit, znalec tedy provedl
odborny odhad finanéniho rozsahu téchto uprav na 5% z ceny staveb hlavnich (analogie s §18
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014).

Poznamka:

Vzhledem K nutnosti vycislit hodnotu zemédélské stavby na pozemku St. 119 (viz znalecky
ukol) je tato stavba ocenéna ve vécné hodnoté dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve zneni vyhlasky
¢. 199/2014, a nasledné pro ucel tohoto posudku z pomeéru k hodnoté ostatnich staveb urcena
Jjeji obvykla hodnota.

C. Posudek
Uvod:

Utelem posudku je stanovit v ¢ase a misté obvyklou cenu nemovitosti a jejich piislusenstvi
(Farma Solany) nalézajicich se v okrese Litoméfice, obci DéCany, katastralni uizemi Solany
zapsanych na LV & 628 u Katastralniho tGfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté
Litométice. Pro potteby tohoto posudku se vymezuji pojmy a vychozi stanoviska nasledovné:

Obvykla cena majetku a sluzeb je piesné definovana v §2 zak.¢. 151/1997 Sb. takto :

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdakon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterda by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vtahu K nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu
véci a urci se porovnanim.
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Pojem "obvykly" (znamend bézny, pravideln¢ se opakujici, odpovidajici zvyku) existuje
pouze u zbozi, se kterym se bézné obchoduje, 1ze ji zjistit analyzou trhu v dané dob¢ a mist¢ a
odhadnout ji (nikoliv stanovit) pomérné piesné nebo jen s malym rozptylem od primérné
hodnoty.

Trzni hodnota, jiz lze piiblizn¢ obvyklou cenu nahradit, je definovana jako hodnota, jiz je
S nejvetsi pravdeépodobnosti mozno dosahnout v dané dobe a v konkrétnich podminkach
trhu s nemovitostmi, pri cemz jeho podminky a okolnosti jsou definoviny prakticky
shodné jako v pripadeé obvyklé ceny.

(Ze l1ze jako cenu obvyklou vymezit i cenu trzni konstatuje judikat Nejvyssiho soudu CR

v rozsudku sp. zn. 28 Cdo 2401/2008 z 27.5.2009).

Trznim ocenénim nelze urcit hodnotu nemovitosti ¢i sluzby absolutné, ale jen interpretovat

chovani kupujicich na trhu ve vztahu k dané nemovitosti. Z logiky véci pak vzdy ptjde pouze

0 subjektivni nazor zpracovatele, stanoveny ovSem na zaklad¢ znalosti a dostupnych

informaci k datu podani posudku. Pfedevsim je tfeba si uvédomit, ze nemovitost lze prodat

jen za tolik, kolik je nékdo ochoten zaplatit a to bez ohledu na jeji vécnou hodnotu.

Metody stanoveni (odhadu) obvyklé ceny

1. Dle cenového predpisu
Cenovy predpis se pokousi pomoci vécné hodnoty nemovitosti a koeficientu Gpravy cen dle
polohy a trhu vyjadiit soucasny trzni charakter nemovitosti. Vysledna cena ma charakter
ceny zjisténé. Obecné se tedy snazi reagovat na situaci trhu podle konkrétni nabidky a
poptavky v dané dob¢ a miste.
S ohledem na technické moznosti vyhlasky se vSak mize, pochopitelné, jednat jen o udaje
globalni, vypovidajici o primémé hodnot¢ daného druhu staveb ve velikostné
odpovidajicich obcich ptislusného okresu. Je tedy vzdy na znalci, aby po zjiSténi ceny dle
cenového predpisu posoudil, zda v daném piipadé odpovida i obvyklé cené¢ v konkrétnim
pfipadé, a pokud tak neni, stanovil ji pokud moZno jinymi pouZitelnymi metodami.

2. Analyza trhu

Vychazi se zpfimého porovnani sobdobnymi nemovitostmi. NejdostupnéjSim a
nejcastéji pouzivanym registrem je nabidka nemovitosti na specializovanych internetovych
serverech. V nich se pomérné dobie odrazi obecné vnimana atraktivita konkrétni lokality i
rozvinutost trhu a nepochybné minimaln¢ informativné reflektuji aktualni cenovou trover.
Zde je vSak nutné si uvédomit, ze inzerované ceny maji charakter cen nabidkovych,
urenych pro pozdgjsi vyjednavani, které zpravidla nebyvaji v plné vysi dosazeny a po
urcité dobé od zvefejnéni jsou 1 vicekrat v nabidce korigovany slevami. Naopak, nabizené
ceny, které se vyrazné€ odchyluji od ekonomické reality, aniz tento fakt reflektuji a reaguji na
néj, nebyvaji dosazeny vibec a postupné jsou z nabidky stazeny, aniz by doslo k prodeji.
Podle ovéfenych poznatkl se dosazena kupni cena v priméru pohybuje o 10 az 20 % nize
nez nabidkova, byla-li tato v nabidkovém procesu navrzena s ohledem na moznosti trhu.

Samotné ptfimé porovnani pak spociva v tom, ze nemovitost, jejiz obvykla (trzni) cena ma
byt stanovena, je porovnana s dostatecné¢ velkym souborem obdobnych nemovitosti
(obvykle minimalné pét prvkia — tento parametr vsak vzhledem ke specifickému charakteru
aredlu a malému poctu obchodnich pfipadi byl redukovan na prvky c&tyfi), které byly
Vv nedavném case (obvykle se uvazuje s intervalem pul roku) ve stejném, nebo podobném
misté za znamou cenu prodany, nebo je zndma cena, za kterou jsou nabizeny. Vychazi se
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z piedpokladu, Ze mezi souhrnem parametri nemovitosti (jeji uZzitnou hodnotou,
atraktivitou, technickym stavem, polohou atd.) a jeji cenou existuje iméra. Vycislenim
odli$nosti zminénych veli¢in (v posudku jsou Kk tomu pouzity koeficienty K; az Kg) je pak
vyjadfen vzajemny pomér mezi posuzovanou nemovitosti a jednotlivymi srovnavacimi
objekty a naslednym vypoctem je pak mozné aproximovat predpokladanou dosazitelnou
cenu. Konkrétné tak, Ze znamé dosazend cena (resp. cena, o niz se predpokladd, ze bude
dosazena), t¢ které srovnavaci nemovitosti je vydelena celkovym koeficientem odliSnosti
(soucin koeficienti K; az Kg) a cena takto vypocitand je cenou, za kterou by méla byt
prodana ocefiovand nemovitost, pokud by tato byla odvozena od konkrétni srovnavaci
nemovitosti.  Tento postup je proveden u vSech srovnavacich nemovitosti a za
nejpravdépodobnéjsi vyslednou cenu je povazovan aritmeticky primeér vSech parcialné
uréenych cen. Takto uréend cena se pak miZe tykat jak mémé jednotky (m® obestavéného
prostoru, m? podlahové plochy atp.) tak i objektu jako celku. V tomto posudku je zvolen
postup, pii kterém jsou porovnany nemovitosti jako celky, coz je podle autora tohoto
posudku postup spravnéjsi. Vztazeni ceny k mérné jednotce a nasledny vypocet celkové
ceny jako soucin ceny za mérnou jednotku poctem mérnych jednotek totiz malo kdy
reflektuje specifické intervaly dosazitelnych cen v zavislosti na velikosti posuzovaného
objektu. Napiiklad rodinny dim o velikosti podlahové plochy 300 m? se neprodava za
dvojnéasobnou cenu rodinného domu o velikosti podlahové plochy 150 m?, dalezitéjs$i nez
jejich celkova vyméra je fakt, ze se jedna o objekt s parametry rodinného domu (samostatné
bydleni, zahrada, gardz, vedlejsi stavby atd.), takze pii piepoctu na 1 m? podlahové plochy
jsou rodinné domy o nizsi vymeéte prodavany ,,draz* nez domy o vyssi vyméie podlahové
plochy nebo obestavéného prostoru. Samotné piimé srovnani je provedeno Vv piiloze ¢.6, ve
které jsou specifikovany jednotlivé koeficienty odlisnosti K; az Kg. V souladu s predpoklady
uvedenymi na str. 1 jsSou ceny nabizenych zemé&délskych arealt korigovany koeficientem od
0,85 do 0,8.

3. _Vynosova hodnota
Vynosovou hodnotou se rozumi schopnost nemovitosti, tj. pozemku, ¢i pozemku a stavby na
ném, vytvaret vynos. Zjednodusené lze za hodnotu takto vypocitanou povazovat jistinu
ulozenou v bance, ze které ukladateli plyne stejny trok jako ro¢ni vynos z nemovitosti.
Matematické vyjadieni vynosové hodnoty pak je:

stabilizovany ro¢ni vynos*100%

vynosova hodnota =
yn urokova mira kaspitalizace v %

e urokova mira kapitalizace zde vyjadiuje rychlost navratnosti vloZené investice do té
které nemovitosti v zavislosti na jejim urceni dle pfevazujiciho vyuZiti

e stabilizovany ro¢ni vynos je rozdil mezi sumou dosaZitelnych piijmil z pronajmu
nemovitosti a naklady na jejich tvorbu

C.1. Obvykla (trzni) cena

C.1.1 Cena zjiSténa dle cenového predpisu

Popisy objekti, vyméry
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Viz Popis nemovitosti str. 6 —12

v

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013
Sb., &. 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 288/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., podle stavu ke dni 03.12.2014

Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Farma Solany

Adresa pfedmétu ocenéni: Sumavska 524/21
602 00 Brno-mésto

Kraj: Ustecky

Okres: Litoméfice

Obec: Décany

Katastralni 1zemi: Solany

Pocet obyvatel: 359

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 350,00 K& m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. P;

O1. Velikost obce - Do 500 obyvatel \/ 0,50
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce - Ostatni ptipady \Y 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod a 1 0,85

kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka I 0,90
O6. Obcanska vybavenost v obci - Minimalni vybavenost (obchod V 0,85

nebo sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O, * O3 * Oy * Os * Og = 210,68
K&/m®

2. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 03.12.2014.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby: FARMA SOLANY, s.r.0, Kralova 294/7, 61600 Brno, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: FARMA SOLANY, s.r.o, Kralova 294/7, 61600 Brno, vlastnictvi: vyhradni

4. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Hala na pozemcich 116/4, 116/5, 116/6 (hala 1)
1.1.2. Hala na pozemcich 117/4, 117/5, 117/6 (hala 2)
1.1.3. Hala na pozemcich 118/4, 118/5, 118/6 (hala 3)
1.1.4. Hala na pozemku 121 (ocelova hala )
1.1.5. Garaze se zazemim na pozemku 122

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Sklad na pozemku 400/57
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1.2.2. Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zptisobem

2. Ocenéni pozemku
2.1. Stavebni pozemky a pozemky ve funkénim celku s nimi
2.2. Vodni plochy
2.3. Zemgdéelské pozemky - orna ptida

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0,01
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Negativni zmény - pozemky se stavbami nelze I -0,08
vyuzivat pro zamysleny tcel, tzn. chov prasat

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu ] 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivu 1 0,00

6. Povodiiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu I+ =Pg* (1 + > P;) =0,910
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Zemédélstvi

Nizev znaku [ Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,30
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku - Stavby pro zeméd¢lstvi nebo 1V 0,01
bez okolni zastavby

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce - Pozemek Ize I 0,00
napojit pouze na nékteré sit€ v obci - pozeme

4. Dopravni dostupnost - Ptijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci moznosti - Vyborné parkovaci moznosti na pozemku Il 0,00

6. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - I -0,10
Nevyhodna poloha - pozemek mimo zastavéné tizemi obce

7. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi I 0,00

;
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=0,273
i=2

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,248

1. Ocenéni staveb
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1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Hala na pozemcich 116/4, 116/5, 116/6 (hala 1)

Zatridéni pro potieby ocenéni

Hala § 12: L. zivocisna produkce

Svisla nosné konstrukce: dfevéna na bazi dievni hmoty

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. NP 86,8*17,9 = 1553,72
Zastavéné plochy a vysky podlazi

o, Zastavéna Konstr. "

Podlazi iy Soucin
plocha vyska

1. NP 1553,72 m* 4,70m 730248

Soudet 1553,72 m’ 7 302,48

Prumérna vyska podlazi: PVP = 7 302,48 / 1 553,72 =470 m

Primeérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 1553,72/1 =1 553,72 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

1. NP 86,8*17,9%4,7 = 7 302,48 m°

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

“r Obestavény
Podlazi Typ prostor
1.NP NP 7.302,48 m°
Obestavény prostor - celkem: 7 302,48 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdéné cihelné ¢i tvarnicové S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov, stiecha chybi C 100
5. Krytiny stfech vInité Sablony S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech N 100
7. Uprava vnitinich povrcha vapenna omitka a pacok S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady X 100
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10. Schody chybi C 100
11. Dvete plné S 100
12. Vrata chybi C 100
13. Okna dfevéna zdvojena okna S 100
14. Povrchy podlah keramicka dlazba a potér S 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace tiifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienicka vybaveni chybi C 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni S 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. Iojl%r,a;sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 11,30 100 1,00 11,30

2. Svislé konstrukce S 26,20 100 1,00 26,20

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

4. Krov, stiecha C 10,30 100 0,00 0,00

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

6. Klempiiské konstrukce N 0,70 100 1,54 1,08

7. Uprava vnitinich povrchi S 5,90 100 1,00 5,90

8. Uprava vnéjsich povrchil S 3,10 100 1,00 3,10

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

10. Schody C 0,70 100 0,00 0,00

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

12. Vrata C 2,40 100 0,00 0,00

13. Okna S 4,30 100 1,00 4,30

14. Povrchy podlah S 4,70 100 1,00 4,70

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod C 1,40 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 1,30 100 0,00 0,00

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

21. Ohftev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00

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

23. Vnitini hygienické vybaveni C 2,00 100 0,00 0,00

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

25. Ostatni S 5,10 100 1,00 5,10
Soucet upravenych objemovych podila 72,88
Koeficient vybaveni Ky: 0,7288
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 9) [K&/m®]: = 1 930,-
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Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9360
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9242
Koeficient K; = 0,30+(2,80/PVP): * 0,8957
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7288
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1200
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 1 848,40
Plna cena: 7 302,48 m® * 1 848,40 K&/m® = 13497 904,03 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 40 roka
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt
Piedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333

= 4 494 802,04 K¢

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opotiebeni

Zdtvodnéni pouziti moralniho opotiebeni
Stavba v disledku nedokoncenych Uprav nesplituje pozadavky na ptredpoklddany provoz v

soudobych standardech

Srazka za moralni opotiebeni: 4 494 802,04 * 10 % = - 449 480,20 K¢

Nakladova cena stavby CSy = 4 045 321,84 K¢

Koeficient pp * 0,248

Cena stavby CS = 1003 239,82 K¢

Hala na pozemcich 116/4, 116/5, 116/6 (hala 1) - zjiSténa cena = 1003 239,82 K¢
1.1.2. Hala na pozemcich 117/4, 117/5,117/6 (hala 2)

Zatriidéni pro potieby ocenéni

Hala § 12: L. Zivo€iSna produkce

Svisla nosné konstrukce: dfevénd na bazi dfevni hmoty

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1. NP (72,68*52,54)+(6,07*43,57)+(3,35*6,07)+(2,84*13,4 = 414158

4)

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi plocha vyika Soucin
1. NP 4 141,58 m? 470m 19 465,43
Soucet 4 141,58 m? 19 465,43
Primérna vyska podlazi: PVP = 19465,43/414158 =4,70m
Primérna zastavéna plocha podlazi: pPZP = 414158/1 =4 141,58 m?
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Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor
1. NP 4141,58*4,7 = 19 465,43 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

“r Obestavény
Podlazi Typ prostor
1.NP NP 19 465,43 m°
Obestaveény prostor - celkem: 19 465,43 m®
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdéné cihelné ¢i tvarnicové S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov, stiecha chybi C 100
5. Krytiny stfech vInité Sablony S 100
6. Klempiiské konstrukce chybi C 10
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech N 90
7. Uprava vnitinich povrchi vapenna omitka a pacok S 100
8. Uprava vnéjsich povrchil btizolitové omitky S 100
9. Vnitini obklady X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvefe plné S 100
12. Vrata devéna S 100
13. Okna dievéna zdvojena okna S 100
14. Povrchy podlah chybi C 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace tiifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohftev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienicka vybaveni chybi C 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([J(;Os]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 11,30 100 1,00 11,30
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2. Svislé konstrukce S 26,20 100 1,00 26,20

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

4. Krov, stiecha C 10,30 100 0,00 0,00

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

6. Klempiiské konstrukce C 0,70 10 0,00 0,00

6. Klempiiské konstrukce N 0,70 90 1,54 0,97

7. Uprava vnitinich povrchi S 5,90 100 1,00 5,90

8. Uprava vnéjich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 0,70 100 0,00 0,00
11. Dvete S 2,00 100 1,00 2,00
12. Vrata S 2,40 100 1,00 2,40
13. Okna S 4,30 100 1,00 4,30
14. Povrchy podlah C 4,70 100 0,00 0,00
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod C 1,40 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 1,30 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohftev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vybaveni C 2,00 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,10 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 65,37
Koeficient vybaveni K4: 0,6537
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 9) [K&/m®]: = 1 930,-
Koeficient konstrukce K; (dle ptil. ¢. 10): * 0,9360
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9216
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 0,8957
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6537
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1200
Zakladni cena upravena [K&/m”] = 1 653,27

PlIna cena:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 40 rokil

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 roku
Ptedpokladand celkova zivotnost (PCZ): 60 rokt

19 465,43 m® * 1 653,27 K&m®

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100)

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opoti-ebeni

Zdivodnéni pouziti moralniho opotiebeni

32 181 611,46 K¢é

0,333

10 716 476,62 K¢



Stavba v diisledku nedokoncenych uprav nesplituje pozadavky na predpokladany provoz v

soudobych standardech

Srézka za moralni opotiebeni: 10 716 476,62 * 10 % = - 1 071 647,66 K¢
Nakladova cena stavby CSy = 9 644 828,96 K¢
Koeficient pp * 0,248
Cena stavby CS = 2 391 917,58 K¢
Hala na pozemcich 117/4, 117/5, 117/6 (hala 2) - zjiSténa cena = 2 391 917,58 K¢

1.1.3. Hala na pozemcich 118/4, 118/5, 118/6 (hala 3)

Zatridéni pro potieby ocenéni

Hala § 12: L. zivoc¢isna produkce

Svisla nosna konstrukce: dfevéna na bazi dfevni hmoty

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP (73,0*13,7)+(25,0*8,7) = 1217,60

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

1.NP 1 217,60 m* 470m 572272

Soucet 1217,60 m? 5722,72

Primérna vyska podlazi: PVP = 5722,72/121760 =4,70m

Primérné zastavéna plocha podlazi: PZP = 1217,60/1 =1217,60 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor
1217,6*4,7 = 572272 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)
“r Obestavény
Podlazi Typ prostor
Z 5722,72m°
Obestavény prostor - celkem: 5722,72m°

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

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z cihel nebo tvarnic S 100
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3. Stropy chybi C 100
4. Krov, stiecha chybi C 100
5. Krytiny stfech vInité Sablony S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech N 100
7. Uprava vnitinich povrcht vapenna omitka a pacok S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi obklady dievéné S 100
9. Vnitini obklady X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dverte plné S 100
12. Vrata dfevéna S 100
13. Okna dfevéna zdvojena okna S 100
14. Povrchy podlah chybi C 30
14. Povrchy podlah keramicka dlazba a potér S 70
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace tiifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienicka vybaveni chybi C 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. g&fagsgiyl
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 11,30 100 1,00 11,30

2. Svislé konstrukce S 26,20 100 1,00 26,20

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

4. Krov, stiecha C 10,30 100 0,00 0,00

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

6. Klempiiské konstrukce N 0,70 100 1,54 1,08

7. Uprava vnitinich povrchli S 5,90 100 1,00 5,90

8. Uprava vnéjsich povrchil S 3,10 100 1,00 3,10

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

10. Schody C 0,70 100 0,00 0,00

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

12. Vrata S 2,40 100 1,00 2,40

13. Okna S 4,30 100 1,00 4,30

14. Povrchy podlah C 4,70 30 0,00 0,00

14. Povrchy podlah S 4,70 70 1,00 3,29

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod C 1,40 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 1,30 100 0,00 0,00

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

21. Ohtev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00
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22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienicka vybaveni C 2,00 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,10 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 68,77
Koeficient vybaveni Ky: 0,6877
Ocenéni
Zakladni cena (dle p#il. &. 9) [K&/m?]: = 1 930,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. €. 10): * 0,9360
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9254
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 0,8957
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): * 0,6877
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1200
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 1746,43
PIna cena: 5722,72 m* * 1 746,43 K&/m® = 9 994 329,89 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stari (S): 40 roki 5
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 20 rokti
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333

= 3328 111,85 K¢
Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - morilni opoti-‘ebeni
Srézka za moralni opotiebeni: 3 328 111,85 * 10 % = - 332 811,19 K¢
Nakladova cena stavby CSy = 2995 300,67 K¢
Koeficient pp * 0,248
Cena stavby CS = 742 834,57 K¢

Hala na pozemcich 118/4, 118/5, 118/6 (hala 3) - zjiSténa cena

742 834,57 K¢&

1.1.4. Hala na pozemku 121 (ocelova hala )

Zatridéni pro potieby ocenéni
Hala § 12:

Svisla nosna konstrukce:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Vypocet jednotlivych ploch

K. skladovéni a uprava zemédélskych produktii

kovova
1271

Podlazi Plocha [m?]
1. NP 58,65*20,6 = 1208,19
Zastavéné plochy a vySky podlazi

“ Zastavéna Konstr. "
Podlazi Ly Soucin

plocha vyska

1. NP 1208,19 m* 8,50 m 10 269,62
Soudet 1 208,19 m? 10 269,62
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Primérna vyska podlazi: PVP = 10 269,62/1208,19 =8,50m

Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 1208,19/1 =1 208,19 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

1. NP 58,65*20,6*8,5 = 10 269,62 m°

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

Podlazi Obestavény
prostor

1.NP 10 269,62 m°

Obestavény prostor - celkem: 10 269,62 m°

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdéné cihelné ¢i tvarnicové S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov, stiecha chybi C 100
5. Krytiny stfech vInité Sablony S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi chybi C 100
8. Uprava vnéjsich povrchi osinkocementové ¢i polymerové S 100
9. Vnitini obklady X 100
10. Schody kovové S 100
11. Dvete plné S 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah cementovy potér S 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace tiifazova N 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod X 100
19. Vnitini kanalizace X 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohiev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienicka vybaveni X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100

Vypocet koeficientu K4
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Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %Zs]t Koef. gg)}r.a;:gi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 12,30 100 1,00 12,30

2. Svislé konstrukce S 29,80 100 1,00 29,80

3. Stropy C 9,10 100 0,00 0,00

4. Krov, stiecha C 11,20 100 0,00 0,00

5. Krytiny stfech S 2,80 100 1,00 2,80

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

7. Uprava vnitinich povrchi C 6,00 100 0,00 0,00

8. Uprava vnéjich povrchi S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody S 0,70 100 1,00 0,70
11. Dvete S 2,10 100 1,00 2,10
12. Vrata S 2,40 100 1,00 2,40
13. Okna C 4,40 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 4,90 100 1,00 4,90
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace N 4,80 100 1,54 7,39
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohftev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienickd vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podild 66,69
Koeficient vybaveni K4: 0,6669
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 9) [K&/m]: = 1 468,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9480
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9255
Koeficient K; = 0,30+(2,80/PVP): * 0,6294
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6669
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1200
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 916,90
PIna cena: 10 269,62 m® * 916,90 K¢&/m?® = 9416 214,58 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 40 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
Nakladova cena stavby CSy = 3135 599,46 K¢
Koeficient pp * 0,248
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Cena stavby CS = 777 628,67 K¢

Hala na pozemku 121 (ocelova hala ) - zjiSténa cena = 777 628,67 K¢

1.1.5. Garaze se zazemim na pozemku 122

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: R. garaze

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1242

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. NP 24,95*9 = 22455

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr

Podlazi o Soucéin
plocha vyska

1. NP 224,55 m*° 400m 898,20

Soucet 224,55 m? 898,20

Primérné vyska podlazi: PVP = 898,20/ 224,55 =4,00m

Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 22455 /1 = 224,55 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

PodlaZzi Obestaveény prostor
1. NP 224,95%9,0%4,0 = 8 098,20 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

“r Obestavény
Podlazi Typ prostor
1.NP z 8 098,20 m°
Obestavény prostor - celkem: 8 098,20 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni ~ Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdivo z tvarnic ¢i cihel S 100
3. Stropy betonové S 100
4. Krov, stiecha chybi C 100
5. Krytiny stfech svafované pasy S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchti dvouvrstvé vapenné omitky S 100
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8. Uprava vngjsich povrchti vapenna omitka s nastfikem S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete naplnové S 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna plastové a sklobetonova S 100
14. Povrchy podlah keramicka dlazba, PVC, potér S 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace tiifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod plast. trubky S+ T S 100
19. Vnitini kanalizace ¢aste¢né odkanalizovani S 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. umyvadla S 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

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

2. Svislé konstrukce S 25,80 100 1,00 25,80

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

4. Krov, stiecha C 6,30 100 0,00 0,00

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

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

7. Uprava vnitinich povrchi S 4,30 100 1,00 4.30

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

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

10. Schody C 2,20 100 0,00 0,00

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

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

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

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni C 1,20 100 0,00 0,00

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

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

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

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

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

21. Ohiev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00

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

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

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

25. Ostatni C 5,80 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 84,00
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Koeficient vybaveni Ky: 0,8400

Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 460,-
Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9494
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8250
Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu): * 0,8400
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0980
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 2 550,81
Pln4 cena: 8 098,20 m® * 2 550,81 K&/m?® = 20656 969,54 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 40 roka 5
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 20 roka
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
Nakladova cena stavby CSy = 6 878 770,86 K¢
Koeficient pp * 0,248
Cena stavby CS = 1705 935,17 K¢
GaraZe se zazemim na pozemku 122 - zjiSténa cena = 1705 935,17 K¢é
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Sklad na pozemku 400/57
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ B
Svisla nosné konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha [m?]
1. NP 2,85*5,78 = 16,47

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev plocha

1. NP 16,47 m* 3,00 m

Obestavény prostor
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Vypocet jednotlivych vymér

Nézev Obestavény prostor [m°]
1. NP 2,85*5,78*3,0 = 49,42 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
1.NP NP 49,42 m®
Obestaveény prostor - celkem: 49,42 m°
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy izolované S 100
2. Obvodové stény zdivo cihelné tl. 30cm S 100
3. Stropy betonové S 100
4. Krov chybi C 100
5. Krytina svafované pasy S 100
6. Klempiiské prace pozinkovany plech S 100
7. Uprava povrchd jednovrstvé vapenné omitky S 100
8. Schodiste X 100
9. Dveie naplnové S 100
10. Okna sklobetonova S 100
11. Podlahy cementovy potér S 100
12. Elektroinstalace svételna S 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)s]t Koef. glljjr,agsgi}ll
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov C 7,30 100 0,00 0,00
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrchi S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dverte S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podila 92,70
Koeficient vybaveni Ky: 0,9270
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 14): [K&/m?] = 1 250,-
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Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

Zikladni cena upravena [Ké/ms]
PIn4 cena: 49,42 m°* 1 916,11 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 40 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt
Piedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Sklad na pozemku 400/57 - zjisténa cena

1.2.2. Ocenéni venkovnich Gprav zjednoduSenym zptisobem

Zatiidéni pro potieby ocenéni

*

*

0,9270
0,8000
2,0670

1916,11
94 694,16 K¢

0,333

31 533,16 K¢
0,248

7 820,22 K&

7 820,22 K¢

Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zpisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %
Stanovena cena staveb: 6 629 377,- K¢
Ocenéni

Cena staveb celkem:

5,00 % z ceny staveb

Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zpusobem - zjiSténa
cena

2. Ocenéni pozemku

2.1. Stavebni pozemky a pozemky ve funk¢énim celku s nimi

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

6 629 377,-

0,0500

331 468,85 K¢

Nazev znaku ¢ Pi

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

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

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

4. Chranénd uzemi a ochrannd padsma - Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00
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6
Index omezujicich vliva lo=1+> Pi=1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,910
Index polohy pozemku Ip = 0,273
Celkovy index I = I * 1o * Ip = 0,910 * 1,000 * 0,273 = 0,248

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiidéni Z[ailé. /r(fgr]la Index  Koef. LEngC /(;Eg]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii
§ 4 odst. 1 210,68 0,248 52,25
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 116/4 194,00 52,25 10 136,50
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 116/5 887,00 52,25 46 345,75
nadvori

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 116/6 418,00 52,25 21 840,50
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 117/4 784,00 52,25 40 964,-
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 117/5 2 690,00 52,25 140 552,50
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 117/6 361,00 52,25 18 862,25
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 118/4 214,00 52,25 11 181,50
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 118/5 872,00 52,25 45 562,-
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 118/6 131,00 52,25 6 844,75
nadvori

§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 120 240,00 52,25 12 540,-
nadvori

§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 121 1 210,00 52,25 63 222,50
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 122 239,00 52,25 12 487,75
nadvori

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 400/25 10 939,00 52,25 571 562,75

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 400/26 543,00 52,25 28 371,75

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 400/29 92,00 52,25 4 807,-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 400/30 66,00 52,25 3448,50
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§ 4 odst. 1 ostatni plocha 400/31 665,00 52,25 34 746,25
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 400/32 72,00 52,25 3762,-
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 400/57 2 898,00 52,25 151 420,50
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 400/58 668,00 52,25 34 903,-
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 400/59 580,00 52,25 30 305,-
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 400/60 695,00 52,25 36 313,75
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 400/61 111,00 52,25 5799,75
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 400/62 359,00 52,25 18 757,75
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 400/65 4 686,00 52,25 244 843,50
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 820/1 162,00 52,25 8 464,50
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii - celkem 1 608 046,-
Stavebni pozemky a pozemky ve funkénim celku s nimi - zjiSténa = 1 608 046,- K¢
cena

2.2. Vodni plochy
Ocenéni

Pozemky rybnikii, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenéné dle § 8
Ptehled pouzitych jednotkovych cen pozemku

w1 Z4kl. cena - . Upr. cena
Zatiidéni K& /mz] Koeficienty  Index P Uprava [Ké /mz]
§ 8 odst. 2 - nezastavény pozemek funkéné souvisejici se stavbou vodniho dila
§ 8 odstavec 2 210,68 0,85 0,20 0,273 9,78
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizi nez 10,- K&/ m® 10,-
T Nézev Parcelni Vyméra Srazka Jedn. cena Cena
yp Sislo Ml %  [K&/m? [K&]
§ 8 odstavec 2 vodni plocha 869/24 173,00 10,00 1730,-
§ 8 odstavec 2 vodni plocha 869/26 119,00 10,00 1190,-
Pozemky rybnikii nadrzi a ostatnich vodnich ploch - celkem 2 920,-
Vodni plochy - zjiSténa cena = 2 920,- K¢
2.3. Zemédélské pozemky - orna pida
Ocenéni
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha €. 5:
Vzdalenost od souvisle zastavéné ¢asti obce 2 - 3 km: 3%
Celkova tprava ceny: -3,00 %

, .y Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [m2] [K&/m2] [%] [K&/m2] [K&]
orna puda 400/2 10100 87,00 1457  -3,00 14,13 1229,31
orna puda 400/3 10100 4 322,00 14,57  -3,00 14,13 61 069,86
orna puda 400/27 10100 576,00 1457  -3,00 14,13 8 138,88
orna puda 400/28 10100 4 135,00 1457  -3,00 14,13 58 427,55
orna puda 400/63 10100 2 278,00 1457  -3,00 14,13 32 188,14
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Zemgdelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 11 398,00 m2

161 053,74

Zemédélské pozemKky - orna piuda - zjisténa cena

C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Hala na pozemcich 116/4, 116/5, 116/6 (hala 1)
1.1.2. Hala na pozemcich 117/4, 117/5, 117/6 (hala 2)
1.1.3. Hala na pozemcich 118/4, 118/5, 118/6 (hala 3)
1.1.4. Hala na pozemku 121 (ocelova hala )
1.1.5. Gardze se zazemim na pozemku 122
1.2. PiisluSenstvi
1.2.1. Sklad na pozemku 400/57
1.2.2. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zptisobem

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2.1. Stavebni pozemky a pozemky ve funkénim celku s nimi
2.2. Vodni plochy
2.3. Zem¢déelské pozemky - orna ptida

2. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

161 053,74 K¢

3347 480,20 K&
7981 039,60 K¢
2 478 593,80 K&
2335221,20 K&
5122 928,50 K&

23 484,20 K¢
331 468,80 K¢

21 620 216,30 K¢

1608 046,- K¢
2 920,- K¢
161 053,70 K¢

1772 019,70 K¢

23 392 236,- K¢

23 392 236,- K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Hala na pozemcich 116/4, 116/5, 116/6 (hala 1)
1.1.2. Hala na pozemcich 117/4, 117/5, 117/6 (hala 2)
1.1.3. Hala na pozemcich 118/4, 118/5, 118/6 (hala 3)
1.1.4. Hala na pozemku 121 (ocelova hala )
1.1.5. Garaze se zazemim na pozemku 122
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Sklad na pozemku 400/57
1.2.2. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zpiisobem

1. Ocenéni staveb celkem
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1 003 239,80 K&
2391917,60 K¢
742 834,60 K¢
777 628,70 K¢
1 705 935,20 K&

7 820,20 K¢
331 468,80 K¢

6 960 844,90 K¢



2. Ocenéni pozemkii
2.1. Stavebni pozemky a pozemky ve funkénim celku s nimi
2.2. Vodni plochy
2.3. Zemédé@lské pozemky - ornd ptuda

2. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1 608 046,- K¢
2 920,- K¢
161 053,70 K¢

1772 019,70 K¢

8 732 864,60 K¢

8 732 864,60 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Osmmilionisedmsettiicetdvatisicosmsetsedmdesat K¢

Cena zjisSténa dle cenového piedpisu celkem

8 732 870,- K¢

8 732 870,-K¢

C. 1.2 Cena stanovena analyzou trhu.

Sledovanou lokalitu ve které jsou zkoumany prodeje obdobnych nemovitosti je v daném
ptipadé nutné urcit v SirSim ramci, ktery je determinovan jejim charakterem. Nabidka
zemé&délskych aredlll s vyssi vymeérou plochy ( v konkrétnim posuzovaném piipadé se jedna
0 42.466 m?) a objekty pro zem&dglskou vyrobu a skladovani je velmi omezena. Sledovanou
lokalitou je tak v posudku minén piihraniéni pas Libereckého, Usteckého a Karlovarského
kraje, které jsou z hlediska svého primarniho vyuZiti kraji pfevdzné nezemédé€lskymi,
s obdobnou strukturou obyvatelstva, hustotou osidleni, vzdalenosti do centra (Praha) a
infrastrukturou. Ke dni zpracovani posudku bylo v této lokalité¢ nabizeno k prodeji celkem
45 nemovitosti, z nichz pro kone¢né ptimé porovnani bylo mozno vybrat 4 objekty (detailni
popis viz str. 36-39), které se svou velikosti, statim, technickym stavem, umisténim atp.

alespon pfibliZzuji posuzované nemovitosti.

Dle piilohy €. 6 je odhadovana trzni cena stanovena analyzou trhu cca 4 200 000,-K¢.
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Srovnavaci nemovitosti —zemédélské arealy

Srovnavaci objekt ¢&. 1 Lipova-Mytina, okres Cheb

e Podlazi: 1. podlaZi z celkem 2
Plocha zastavéna: 2110 m?

Uzitna plocha: 42230 m?
Plocha podlahova: 1936 m?
Parkovani: 20

Voda: Mistni zdroj

Topeni: Lokalni plynové
Odpad: COV pro cely objekt
Telekomunikace: Telefon
Elektfina: 120V, 230V, 400V
Doprava: Silnice

Vytah:

V okoli najdete:
e Bus MHD: Lipova, Mytina (501 m)

Kontaktovat:

N

Prodej zemédélského objektu 42 230 m?
Lipova - Mytina, okres Cheb
9 500 000 K¢ (225 K& za m?)

MiZakaznicka linka

Nabizime k prodeji zeméd¢lsky objekt v
rekonstrukci, ktery se nachazi v byvalém o Tel: 800 100 446

aredlu roty. Je napojen na vlastni e Mobil: 739 545 999
trafostanici el. energie, vlastni zdroj pitné e Email: info@mmreality.cz
vody a kanalizaci do COV. V soucasné
dob¢ je zde zrekonstruovana budova, 1

RD, statek, stodola a trafostanice a nékolik
garazi. Celkova vyméra pozemku je 42 230
m2. Vice informaci v RK.

&
£
&
=i
=
z

e Celkova cena: 9 500 000 K¢ za REALITY
nemovitost, véetné provize
Cena za m?: 225 K¢
Poznamka k cené: cena k jednani

ID zakazky: 284406 e M & M reality holding

Aktualizace: 11.12.2014 Krakovska 1675/2, 11000 Praha - Nové
Stavba: Cihlova Mésto

Stav objektu: Dobry
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Typ domu: Patrovy

e Vice o spoleCnosti »
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http://www.sreality.cz/adresar/m-m-reality-holding-praha-nove-mesto/1019

Srovnivaci objekt & 2 Ceské Zlatniky, okres Most

V okoli najdete:

e Bus MHD: Obrnice, Ceské Zlatniky
(361 m)
e Vlak: Obrnice (1034 m)

Kontaktovat:

Prodej zemé&dé&lského objektu 16 546 m? Obrnice -
Ceské Zlatniky, okres Most
4136 500 K¢& (250 K& za m?) Tel.: +420 800 444 402

Mobil: +420 777 090 011
Email: tovor@seznam.cz

Nabizime k prodeji byvaly zeméd¢lsky areal v obci
Ceské Zlatniky piimo u Hlavniho tahu Most
Teplice. Lze vyuzit jako skladové nebo vyrobni
prostory. Cena 250,-- K&/m2, tato cena je k jednani.
Blizsi informace u uvedeného makléfe.

e Celkova cena: 4 136 500 K¢ za
nemovitost, véetné provize
Cena za m?: 250 K¢&

ID zakazky: MR1738
Aktualizace: 29.12.2014
Stavba: SmiSena

e Molik reality, s.r.o0.
Stav objektu: Spatny tf. Budovatelti 1998/116, 43401 Most
Typ domu: PFizemni e  Vice o spolecnosti »
Uzitna plocha: 16546 m?
Bezbariérovy:
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http://www.sreality.cz/adresar/molik-reality-s-r-o-most/9013/makleri/42789
mailto:tovor@seznam.cz
http://www.sreality.cz/adresar/molik-reality-s-r-o-most/9013
http://www.sreality.cz/adresar/molik-reality-s-r-o-most/9013/makleri/42789
http://www.sreality.cz/adresar/molik-reality-s-r-o-most/9013

Srovnavaci objekt ¢. 3 Bezdékov okres Louny

REMEX

Prodej zeméd@lského objektu 6 000 m? Zatec -
Bezd¢kov, okres Louny
1100 000 K& (183 K& za m?)

Nabizime k prodeji soubor hospodarskych budov na
zpevnéném pozemku ( asfaltobetonovy podklad
)nedaleko obce Bezdékov u Zatce. Pozemek 0
celkové vymeéte 6000 m2 se souborem budov
slouzil jako susarna chmele. Nejvétsi budova
doposud slouzi jako sklad zemé&délské produkcee.
Ostatni budovy jsou jiz nevyuzitelné. Na pozemek
je ptivedena voda, el. napéti 220 V a 380 V.
Komunikace k pozemku je po zpevnénych cestach
z Bezd&kova cca 600 m , nebo z obce Trnovany cca
2 km. Je mozno i ze Zatce podél feky Ohte cca 3
km. Uzemi neni v zaplavové oblasti.

e Celkova cena: 1 100 000 K¢ za
nemovitost

Cena za m*: 183 K¢

Poznamka k cené: V€etné provize RK
ID zakazky: 185-N00856

Aktualizace: 30.12.2014

Stavba: Skeletova

Stav objektu: Dobry
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Kontaktovat:

Umisténi objektu: Samota

Typ domu: Prizemni
Podlazi: 1

Plocha zastavéna: 1600 m
Uzitna plocha: 6000 m?
Parkovani: 30

Voda: Dalkovy vodovod
Elektfina: 230V, 400V

2

Bohumil Kotvald

Mobil: +420 733 691 127
Email: bohumil.kotvald@re-max.cz

T o

RE/MAX Non Stop

namésti Miru 286, 43601 Litvinov - Horni
Litvinov

Vice o spole¢nosti »



http://www.sreality.cz/adresar/re-max-non-stop-litvinov-horni-litvinov/5968/makleri/47598
mailto:bohumil.kotvald@re-max.cz
http://www.sreality.cz/adresar/re-max-non-stop-litvinov-horni-litvinov/5968
http://www.sreality.cz/adresar/re-max-non-stop-litvinov-horni-litvinov/5968/makleri/47598
http://www.sreality.cz/adresar/re-max-non-stop-litvinov-horni-litvinov/5968

Srovnavaci objekt & 4 Chlum, CL

e  Aktualizace: 22.12.2014
Stavba: Cihlova

e  Stav objektu: Dobry
e Typ domu: PFizemni
e Uzitna plocha: 7640 m?
e Bezbariérovy:
V okoli najdete:

e Bus MHD: Rtyné¢ nad Bilinou, Velvéty,
Kozliky hos (486 m)

Kontaktovat:

Prodej zemédé€lského objektu 7 640 m?

Bysttany - Nechvalice, okres Teplice
3299 000 K& (432 K& za m?)

olik

reali

Nabizime k prodeji kompletné oploceny

v 1 , . o N Molik Radek
zemédé€lsky objekt s moznosti

V}”CGI’léelOVéhO Vyuilti v Nechvalicich u e Tel.: +420 800 444 402
Bysttan, ktery je nyni pouZivan k péstovani e Mobil: +420 777 090 011
zeleniny a chov zemédélskych zvirat. Na e Email: tovor@seznam.cz

pozemku stoji sklenik, féliovniky, domek a
dveé zemédelské stavby. Domek je o
velikosti 2+0 v¢etné socidlniho zatizeni a
vlastniho kotle na tuha paliva. Na pozemku
je funkéni studna s rozvodem po celém
pozemku. VSe je pln¢ funk¢ni a ptipravené
k provozu. Vynikajici poloha vici
dopravni obsluznosti. Vice info u makléte.

e Celkova cena: 3299 000 K¢ za

nemovitost, véetné provize * Molik reality,o $.I.0.
Cena za m?: 432 K& e tf. Budovatelt 1998/116, 43401 Most

ID zakazky: MR988 e Vice o spolecnosti »

W I4

Odhad obvyklé (trzni ceny) zjiStény analyzou trhu cca 4 200 000,- K¢
slovy: Ctyfimilionydvéstétisickorun K¢

(viz ptiloha ¢.6)
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http://www.sreality.cz/adresar/molik-reality-s-r-o-most/9013/makleri/42789
mailto:tovor@seznam.cz
http://www.sreality.cz/adresar/molik-reality-s-r-o-most/9013
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C. 1.3 Vynosova hodnota

Pro stanoveni vynosové hodnoty znalec predpoklada v soucasnosti jediné alternativni
vyuziti nemovitosti, tedy ze by objekty byly pronajimany pro skladovani. To by bylo mozné,
za predpokladu, Ze by ndjemce provedl alespon nutnéd provizorni stavebné technicka opatteni
(min uzavieni objektl, lokalni opravy stiech a klempiiskych prvkt atp.) Néklady vynalozené
na tyto Upravy jsou pak vyjadieny ve snizeni najemného uvazovaného ve vypoctu. Tedy:

e vynosy z pronajimanych prostor dle v ¢ase a mist¢ obvyklého najemného, které je u
prostor spevnou podlahou uvazovano ve vysi 20K&/m® a mésic, u objektt
s vybouranymi podlahami ve vy3i 10K&/m? a mésic.

e Néklady spojené s provozovanim nemovitosti, zahrnujicich opravy, danég, pojisténi,
amortizaci objektu, spravu a ostatni znalec uvazuje ve vysi 30% z dosazitelnych trzeb

e Primérna ro¢ni pronajimatelnost uvazovana 30 %

e vynosova hodnota staveb je uvazovana vcetn¢ hodnoty pozemku vsSech pozemkil
zapsanych na LV 628.

Uvazované zdroje vynosu z pronajmu (hruby vynos):

najem mésicni

nazev vymeéra m2 Ké/m2 najemné v K¢ rocni vynos v K¢

Hala 1 1553,72 20 31074,4 372892,8
Hala 2 4141,58 10 41415,8 496989,6
Hala 3 1217,6 10 12176 146112
ocelova hala 1208,19 20 24163,8 289965,6
garaze 224,55 20 4491 53892
celkem 8345,64 113321 1359852
Hruby ro¢ni vynos celkem: 1359 852,-K¢
Odpocet pro neobsazenost - 951 896,-K¢
Dosazitelné trzby celkem 407 956,-K¢

Naklady spojené s provozovanim nemovitosti
30% z dosazitelnych trzeb 122 387,-K¢

Naklady celkem 122 387,-K¢

Cisty (od&erpatelny) vynos)
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Dosazitelné trzby celkem 407 956,-K¢
Naklady spojené s provozovanim nemovitosti - 122 387,-K¢

Cisty vynos celkem 285 569,-K&

Urokova mira kapitalizace

uvazovana mira kapitalizace pro bytové domy netypové dle ptilohy ¢.22 Vyhlasky MF ¢.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. ve vysi 7,5%.

vysledna arokova mira kapitalizace v% : 7,5%

Vynosova hodnota nemovitosti:

vynosova hodnota: ¢isty vynos * 100% / urokova mira kapitalizace

100,00%
285569 *  —ememeee- = 3807 586,-K¢
7,500%

Vvnosova hodnota nemovitosti zapsanvch na LV 628 cca 3 800 000,-K¢

slovy: tfimilionyosmsettisic K&

Vvnosova hodnota nemovitosti celkem cca 3 807 856,-K¢

C.1.4 Porovnani zjiSténych a odhadovanych cen

1. cena zji$téna dle cenového predpisu 8 732 870,-K¢
2. cena odhadnuta na zakladé analyzy trhu 4 200 000,-K¢
3. vynosova hodnota nemovitosti 3807 856,-K¢

K cené zjisténé podle cenového predpisu znalec uvadi, Ze jeji vySe je pies uplatnény
koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu nerealna. Toto je do zna¢né miry
ovlivnéna metodikou platnou od 1.1. 2014., v niz , pravdépodobné jako dusledek ti¢innosti
nového Ob&anského zakoniku, jsou nastaveny vyrazné vyssi zdkladni ceny za m? stavebniho
pozemku nez v minulosti, které pii prodejich nebyvaji dosahovany, a dale pak to, ze
prakticky vSechny pozemky ( s vyjimkou minima pozemkl vedenych jako orna puda a
vodni plochy) jsou dle metodiky obligatorné zafazeny do funkéniho celku (a tedy ocetiované
jako pozemky zastavéné), coz ale neodpovida redlnému vyuziti. Znalec tedy pti odhadu
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obvyklé ceny tedy s urcitou mirou opatrnosti, danou vySe popsanym stavem nemovitosti,
vychazi z ceny odhadnuté na zékladé analyzy trhu, korigované jeji vynosovou hodnotou.

Zavér ke stanoveni obvyklé (trzni) hodnoty arealu Farmy Solany
v Solanech

Na zakladé provedenych zjisténi a vypocti jsem dospél k zavéru, Ze:

Obvykla (trzni) cena nemovitosti v okrese Litomérice, obci Décany, k.u.
Solany zapsano na LV ¢. 628 u Katastralniho uradu pro Ustecky kraj,
Katastralni pracovisté Litomérice ¢ini ke dni 03.12.2014 cca

4 000 000,-K¢

slovy: ¢tyfimiliony K¢

C.2. Obvykla (trzni) cena zemédélské stavby na pozemku St. 119

Stavba na pozemku St. 119 je na LV 628 pro k.u. Solany vedena jako zemédélska stavba bez
¢isla popisného ¢i evidenéniho. Z mistniho Setfeni je patrné, Ze se nejedna o stavbu nadzemni.
Nejde-li tedy o objekt, ktery byl diive odstranén a fakticky stav tak neni v souladu se zapisem
v KN, je nejpravdépodobnéjsim vysvétlenim, ze se jednd o nadrz, septik atp., cemuz by
mohlo nasvédcovat zabradli a nadzemni ¢ast takového objektu. Pro piipad, ze tomu tak je,
tento ocenén dle Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., €. 303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a 288/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., podle stavu ke dni 03.12.2014 v hodnoté
veécné s pouzitim koeficientu pp shodnym s ocenénim celého areélu.

1. Zakladni informace

Adresa pfedmétu ocenéni: 407 14
Kraj: Ustecky
Okres: Litoméfice
Obec: Décany
Katastralni izemi: Solany
Pocet obyvatel: 359

2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 03.12.2014

3. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik stavby: , , Vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: ,, vlastnictvi: vyhradni

4. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb
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1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Stavba na pozemku St. 119

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0,01
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Negativni zmény - Negativni zmény - pozemky se I -0,08
stavbami nelze vyuzivat pro zamysleny ucel, tzn. chov prasat

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00

6. Povodiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu I+ =Pg* (1 +3 P;)=0,910
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Zemédé&lstvi

Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,30
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku - Stavby pro zemédélstvi nebo | 0,01
bez okolni zastavby

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

4. Dopravni dostupnost - Ptijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci moZnosti - Dobré parkovaci moZnosti na vetfejné I 0,00
komunikace

6. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - I -0,10
Nevyhodna poloha - Nevyhodna poloha - pozemek mimo zastavéné
uzemi obce

7. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi I 0,00

.
Index polohy lp=P1*(1+> P)=0,273
i=2

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,248

1. Ocenéni staveb

1.2. PrisluSenstvi
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1.2.1. Stavba na pozemku St. 119

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 2.3.1. Zumpa z monolitického i montovaného betonu
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Vyméra:

7,11*5,78*3 = 123,29 m® obestavéného prostoru

Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 17):  [K&/m’] = 2 300,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2840
Zakladni cena upravena cena [K&/m®] = 4 202,56
Plnd cena: 123,29 m® * 4 202,56 K¢&/m® = 518 133,62 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 40 roka )
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 10 roka
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 50 = 80,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100) * 0,200

= 103 626,72 K¢
Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - morilni opotiebeni
Srazka za moralni opotiebeni: 103 626,72 * 5 % = - 5 181,34 K¢
Nakladova cena stavby CSy = 98 445,38 K¢
Koeficient pp * 0,248
Cena stavby CS = 24 414,45 K¢
Stavba na pozemku St. 119 - zji§téna cena = 24 414,45 K¢
REKAPITULACE
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni
1. Ocenéni staveb

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Stavba na pozemku St. 119 128 497,10 K¢

1. Ocenéni staveb celkem 128 497,10 K¢
Celkem 128 497,10 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 128 497,10 K¢

Rekapitulace vyslednych cen
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1. Ocenéni staveb
1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Stavba na pozemku St. 119 24 414,50 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 24 414,50 K¢
Celkem 24 414,50 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 24 414,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 24 420,- K¢

slovy: Dvacetctyfitisicctytistadvacet K¢

V dal$im postupu odhadu obvyklé (trzni) ceny stavby na parc. St. 119 vychazi znalec z udaji
zjisténych v ¢asti C.1.1 a C.1.4:

e cena staveb celkem dle C.1.1 6 960 845,-K¢
e cena staveb a pozemki dle C.1.1 8 732 865,-K¢&
e 7 toho cena staveb z celkové ceny staveb a pozemka: 2322 22 = 0,797
e 7 toho cena stavby na na parc. St. 119 z ceny staveb celkem ¢ini: - z::;is =0,0035
e obvykla cena staveb a pozemku dle C.1.4 4 000 000,-K¢

Obvykla cena stavby na parc. St. 119 je pak rovna soucinu: 0,797*0,0035*4 000 000 =
11 158,-K¢

Poznamka:

Vyse provedeny vypocet je hypoteticky a platny pouze pro ucely tohoto posudku, kdy za
existence predkupniho prava majitele pozemku St. 119 vici stavbé na ném zfizené, je nutné
n¢jakym zdivodnitelnym zplisobem vyjadfit jeji obvyklou hodnotu jako ¢ast obvyklé hodnoty
vSech staveb nachazejicich se v arealu Farmy Solany, k.. Solany.

Zavér ke stanoveni obvyklé (trzni) hodnoty stavby na parc. St. 119
v k.u Solany

Na zakladé provedenych zjisténi a vypocti jsem dospél k zavéru, Ze:

Obvykla (trzni) cena zemédélské stavby bez Cp/€e na parcele St. 119
vV okrese Litomérice, obci DéCany, k.4. Solany zapsano na LV ¢. 628 u
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Katastralniho dfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té LitoméFice
¢ini ke dni 03.12.2014 cca

11 158,-K¢

slovy: jedenacttisicjednostopadesatosm K¢

Znaleckd dolozka :

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 5.11.1999 pod ¢.j. SPR5842/99 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti a rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 12.6. 2009
pod ¢.j. SPR4438/2008 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady specializace
rozpoctovani staveb a pro zékladni obor Stavebnictvi, stavby obytné, primyslové a
zemédelské. Znalecky tkon je zapsan pod pof. ¢. 666-36/2014 znaleckého deniku Znale¢né a
nahrady nékladt uctuji dle pfilozené likvidace.

Ptilohy:

1. Vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav ke dni 25.02.2014 pro nemovitosti
zapsané na LV 628 v okrese Litoméfice, obci Dé€any, katastralni izemi Solany,
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté LitoméFice (19 str.)

2. Vypocet celkové pofizovaci ceny budov aredlu ze dne 28.3.2014, vypracoval Ing.

Miroslav Kotaska (3 str.)

Informace o pozemku St. 119 v k.u. Solany, obec DéCany, okres Litoméfice (1 str.)
Vyiez snimku pozemkové mapy k.. Solany dalkovym pienosem (1 Str.)

Letecky snimek arealu Farmy Solany v Solanech (1 str.)

Odvozeni ceny oceniovanych nemovitosti komparaci se srovnavacimi objekty
(zpracovano v tabulce excel - 1 str.)

7. Fotodokumentace (5 str.)

o0k w

46



47



