ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 013-1368/2014

NEMOVITOST: Pozemek parc.¢. st. 109/1 v€etné soudasti a prisluSenstvi v k.i. Damnikov,
obec Damnikov, okres Usti nad Orlici, kraj Pardubicky.
Katastralni idaje :  Kraj Pardubicky, okres Usti nad Orlici, obec Damnikov, k.i. Damnikov

Adresa nemovitosti: Damnikov 64, 561 23 Damnikov
Vlastnik stavby a Auto Soren s.r.0., RC/ICO: 27399371, Lhotka 48, 56123 Damnikov, vlastnictvi:
pozemku: vyhradni

OBJEDNATEL : JUDr. Jan Stangl
Insolvenéni spravce dluznika Auto Soren s.r.o.
Adresa objednatele: Bii Skorpilti 44, 56601 Vysoké Myto
ZHOTOVITEL : Ing. Viclav Nadvornik
Adresa zhotovitele: V Peklovcich 813, 566 01 Vysoké Myto
tel.: 603254704 e-mail: v.nadvornik@seznam.cz
| UCEL OCENENI: Podani navrhu na povoleni oddluZeni. (ocenéni stavajiciho stavu)
OBVYKLA CENA 550 000 K¢&
Datum mistniho Setfeni: 08.03.2014
Stav ke dni : 08.03.2014

Posudek obsahuje 25 stran textu véetné titulniho listu a ptiloh. Objednateli se pfedava ve 2
vyhotovenich.

Ve Vysokém Myté, dne 07.04.2014



| NALEZ |

[Znalecky tikol |
Odborn¢ odhadnout obvyklou cenu nemovité véci - pozemku parc.¢. st. 109/1 vcetné soucasti a
prislusenstvi v k.u. Damnikov, obec Damnikov, okres Usti nad Orlici, kraj Pardubicky.

[Piehled podkladii |

a) Vypis z katastru nemovitosti k datu 16.01.2012 pro LV ¢. 517 v k.. Damnikov, obec Damnikov,
vyhotoveny dalkovym piistupem do katastru nemovitosti.

b) Informace o pozemku parc.c. st. 109/1, zapsanému na LV €. 517 pro k.a. Damnikov, ke dni
04.04.2014.

c¢) Pfehledna mapa, pofizena na internetovém serveru mapy.cz, ke dni 04.04.2014.

d) Kopie katastralni mapy ke dni 06.03.2014, pofizena na internetovém serveru cuzk.cz.

e) Udaje zjisténé pfi mistnim Setfeni dne 08.03.2014 a idaje zjisténé na Méstském tfadu anskroun,
stavebnim ufadu.

f) Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, v platném znéni a ocenovaci vyhlaska ¢.
441/2013 Sh.

g) Podklady ziskané z internetovych serveri realitnich kanceléfi a vlastni databaze znalce o vyvoji
cen nemovitosti v regionu.
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|Celk0vy popis |
Ptedmétem znaleckého posudku je odborny odhad obvyklé ceny nemovité véci - pozemku parc.¢.
st. 109/1 vcetné soucasti a prislusSenstvi v k.u. Damnikov, obec Damnikov, okres Usti nad Orlici,
kraj Pardubicky.

Zpracovani znaleckého posudku bylo objednano JUDr. Janem Stanglem, Bii Skorpilt 44,
566 01 Vysoké Myto, jako insolven¢nim spravcem dluznika Auto Soren s.r.o. Znalecky posudek je
vypracovan ke dni 08.03.2014, za ucelem podani navrhu na povoleni oddluzeni. Pro ocenéni stavby
bylo provedeno zaméteni nemovitosti laserovym dalkomérem Distolite firmy Leica a vyuzity udaje
zjisténé na M¢stském uradu Lanskroun. Znalecky posudek je zpracovan za pomoci programu
NEMExpress AC firmy PLUTO-OLT, spol. s r.o.

Ocenované nemovité véci jsou piistupné po zpevnéné komunikaci a jsou napojeny na vodovod pro
vetejnou potiebu, rozvod el. energie a rozvod plynu. V misté neni mozné napojeni na kanalizaci pro
vefejnou potiebu s COV.

Nemovita véc je situovana v blizkosti centra obce Damnikov, pii silnici Damnikov - Lukova a
sestava z pozemku parc.¢. st. 109/1 v k.a. Damnikov, obec Damnikov. Soucasti pozemku parc.c. st.
109/1 je stavba budovy ¢.p. 64 a venkovni Upravy ( vodovodni pfipojka, kanalizacni piipojka,
ptipojka elektro, ptipojka plynu, piedloZzené schodisté betonové, piedlozené schodisté teracové a
zpevnénd plocha z betonové dlazby ). Budova je ¢asteéné podsklepend zdénad stavba se dvéma
nadzemnimi podlazimi a valbovou stfechou, ktera je del$i dobu neprovozovéna a je ve Spatném
technickém stavu.

V rdmci odborného odhadu obvyklé ceny nemovitych véci byly pouzity standardni metody pro
ocenéni. Posouzena byla vécna hodnota stavby nakladovym zpisobem podle vyhlasky Ministerstva
financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. ( venkovni pravy minimalniho rozsahu jsou zahrnuty ve
stavbé budovy ), kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, v platném znéni, cena pozemkli porovnavacim zplsobem, vynosova a porovnavaci
hodnota nemovitosti.

Obvykla cena je pak ur¢ena porovnanim, na zdklad€ posouzeni vyse uvedenych pouZitych zptsobi
pro ocenéni, provedené analyzy trhu s pfihlédnutim k zjiSt€énému nélezu, k znalosti trhu nemovitosti
v daném misté¢ a Case, k osobnim zkuSenostem a databance znalce a k praxi a zkuSenostem
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realitnich kancelafi plisobicich v daném regionu.

ISilné stranky |
Nejsou.

ISlabé stranky |
Velmi $patny technicky stav, pozemek pouze pod budovou bez moznosti rozvoje, blizkost silnice,
zastaralé dispozi¢ni feSeni, velmi problematicka dalsi vyuzitelnost.

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti:

Nemovitost je fadné zapsana v katastru 0] Nemovitost neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umoziiuje podpis zastavni 0 Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Ptistup k nemovitosti ptimo z vetejné L1 Neni zajistén piistup k nemovitosti piimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace




Rizika spojena s umisténim nemovitosti: nejsou
Nemovitost neni situovana v zaplavovém L1 Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

VYécna biremena a obdobna zatiZeni:

Exekuce

Ostatni rizika:

Stavby s vyrazn¢ zhorSenym technickym
stavem

OBSAH

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou
1.1 Budova ¢.p. 64
2. Ocenéni pozemki
2.1 Stavebni pozemky
3. Vynosové ocenéni
3.1 Vynosova hodnota
4. Porovnavaci ocenéni
4.1 Budova ¢.p. 64

| OCENENT

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1 Budova ¢.p. 64

Budova ¢€.p. 64, kterd je soucasti pozemku parc.C. 109/1 v k.u. Damnikov, obec Damnikov, je
zdéna, castecné podsklepend stavba, se dvéma nadzemnimi podlaZzimi a valbovou stfechou, bez
ztizeného podkrovi. Budova je ve S$patném technickém stavu, bez fadné udrzby, dlouhodobé
nevyuzivana.

Budova je pfistupna po zpevnéné komunikaci, je napojen na vodovod pro vetejnou potiebu, rozvod
el. energie a rozvod plynu. V misté neni mozné napojeni na kanalizaci pro vefejnou potiebu s COV.
Ke stavbé nebyly pfedlozeny zadné doklady. Na pfislusném stavebnim ufadu v LanSkrouné bylo
pouze zjisSténo, ze v roce 2001 byl zaveden do budovy plyn. Dalsi doklady nebyly k dispozici.
Pivodni stafi stavby je stanoveno odbornym odhadem na 120 let s tim, Ze doSlo k vyméné
nekterych prvka kratkodobé zivotnosti. Pivodné budova byla uzivana ziejmé jako skola. V
soucasné dobe¢ je delsi dobu neprovozovana, jeji dispozi¢ni uspoiadani nejspisSe odpovida uziti jako
skladové prostory s tim, Ze soucasny technicky stav jeji pronajem neumoziuje.

Stavba jako celek je obdélnikového ptudorysu, na ktery navazuje v 1. NP vstupni prostor s plochou
sttechou. Do budovy jsou dva bo¢ni vstupy, hlavni a vedlejsi. Jednotliva podlazi zptistupiiuji dvé
schodisté. 1. PP sestdvd ze dvou oddé€lenych sklepnich prostor, samostatné piistupnych po
jednotlivych schodistich z 1. NP. 1. NP sestava ze vstupniho prostoru, zadvefii, sttedové chodby,
dvou malych skladt, sprchového koutu, WC ( obsahujiciho 3x splachovaci WC s umyvadlem a
obklady ), WC ( obsahujiciho 2x splachovaci WC s umyvadlem a obklady ), dvou schodistovych
prostoril, haly a osmi mistnosti. 2. NP sestava ze dvou schodistovych prostort, stfedové chodby,
WC ( obsahujiciho 2x splachovaci WC s umyvadlem a obklady ) a jedenécti mistnosti.

-4-



Popis jednotlivych konstrukci a vybaveni je uveden pii stanoveni koeficientu vybaveni stavby K4,
opotiebeni stavby je stanoveno analytickou metodou. Jedna se o nevyuzivanou budovu ve Spatném
technickém stavu s problematickym zpiisobem uzivani.

Vécna hodnota stavby je posouzena nakladovym zptisobem podle § 12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k

provedeni zdkona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni ( budova typu
S - skladovani a manipulace ).

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: S. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. PP 13,77*8,40+20,45*6,35+3,20*6,00 = 264,73
1. NP 34,23*14,60+6,55*3,01 = 51947
2. NP 34,23*14,60 = 499,76

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

1. PP 264,73 m* 240m 635,35

1. NP 519,47m°  3,90m 2 025,93

2. NP 499,76 m? 3,85m 1924,08

Soudet 1 283,96 m* 4 585,36

Priumérna vyska podlazi: PVP = 4585,36/1 283,96 =3,57m

Primérné zastavénd plocha podlazi: PZP = 1283,96/3 = 427,99 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

1. PP (13,77*8,40+20,45*6,35+3,20*6,00)*2,40 = 635,34 m®

1. NP 34,23*14,60*(3,90+0,10)+6,55*3,01*(2,90+0,10) = 2 058,18 m*

2. NP 34,23*14,60*3,85 = 1 924,07 m®

Zastfeseni 34,23*14,60*6,50/2 = 162421 m®

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

v Obestavény
Podlazi Typ Brostor y
1. PP PP 635,34 m°
1. NP NP 2 058,18 m*
2. NP NP 1924,07 m®
Zastfeseni Z 162421 m®
Obestavény prostor - celkem: 6 241,80 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. Zéklady v¢. zemnich praci Bézné zakladani bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce Smisené zdivo tl. 90 cm S 100
3. Stropy S rovnym podhledem, klenba S 100
4, Krov, stiecha Valbova S 100
5. Krytiny stfech Osinkocementové Sablony S 100
6. Klempitské konstrukce Z pozinkovaného plechu S 100
7. Uprava vnitinich povrchi Vépenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi Vépenné omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické X 40
9. Vnitini obklady keramické X 60
10. Schody Dievéné tocité, betonové, s povrchem S 100

sPVC
11. Dverte Dievéné plné a prosklené S 100
12. Vrata Chybi C 100
13. Okna Dfievéna dvojita S 100
14. Povrchy podlah Parkety, cementovy potér, prkna, S 100
keramické dlazba

15. Vytapéni X 20
15. Vytapéni X 80
16. Elektroinstalace Svételna a tfifazova N 100
17. Bleskosvod Ano S 100
18. Vnitini vodovod X 40
18. Vnitini vodovod X 60
19. Vnitini kanalizace X 70
19. Vnitini kanalizace X 30
20. Vnitini plynovod X 17
20. Vnitini plynovod X 83
21. Ohfev teplé vody X 70
21. Ohftev teplé vody X 30
22. Vybaveni kuchyni X 17
22. Vybaveni kuchyni X 83
23. Vnitini hygienické vyb. X 70
23. Vnitini hygienické vyb. X 30
24. Vytahy X 100
25. Ostatni Chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
27.2x WC a sprchovy kout A 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[j(;)s]t Koef. gtl))jr.a[:](fcrili}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 13,20 100 0,46 6,07
2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy S 13,80 100 1,00 13,80
4. Krov, stiecha S 7,00 100 1,00 7,00



3.
6.

7. Uprava vnitinich povrchii

8. Uprava vngjsich povrchi

9. Vnitini obklady keramické
9. Vnitini obklady keramické
10.
11.
12.
13.
14.
15.
15.
16.
17.

18

18.
19.
19.
20.
20.

21
21

22.
22.
23.
23.
24.
25.
26.
27.

Krytiny stfech
Klempiiské konstrukce

Schody

Dvete

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni

Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

. Vnitini vodovod
Vnitini vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod
Vnitini plynovod

. Ohtev teplé vody

. Ohtev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vybaveni kuchyni
Vnitini hygienické vyb.
Vnitini hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instalacni pref. jadra
2x WC a sprchovy kout

PXOXXXXXXXXXXXXXODZXXOnOOLnXX0nonnw

2,90
0,70
4,20
2,90
0,00
0,00
1,80
2,40
3,00
3,40
2,90
0,00
0,00
5,80
0,40
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
5,20
0,00
1,39

100
100
100
100
40
60
100
100
100
100
100
20
80
100
100
40
60
70
30
17
83
70
30
17
83
70
30
100
100
100
100

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,54
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,00
1,00
1,00

cenovy podil ptidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K; * K; * K3 * Kz * Kj)
250 000,00/ (6 241,80 * 2 231,- * 0,9390 * 0,9354 * 0,8882 * 0,8000 * 2,0670) = 1,39

2,90
0,70
4,20
2,90
0,00
0,00
1,80
2,40
0,00
3,40
2,90
0,00
0,00
8,93
0,40
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1,39

Soucet upravenych objemovych podili
Koeficient vybaveni K4:

89,19
0,8919

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gipravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

) OP  (Cast UP PP .. Opot. Opot.z
Konstrukce, vybaveni %] [%] (%]  [%] St. Ziv. casti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 13,20 100,00 0,46 6,07 6,81 120 150 80,00 5,4480
2. Svislé konstrukce S 30,40 100,00 1,00 30,40 34,08 120 150 80,00 27,2640
3. Stropy S 13,80 100,00 1,00 13,80 15,47 120 135 88,89 13,7513
4. Krov, stiecha S 7,00 100,00 1,00 7,00 7,85 120 135 88,89 6,9779
5. Krytiny stfech S 2,90 100,00 1,00 290 3,25 60 70 85,71 2,7856
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 0,78 60 70 85,71 0,6685
7. Uprava vnitinich povrchi S 4,20 100,00 1,00 4,20 4,71 50 60 83,33 3,9248
8. Uprava vnéjsich povrchti S 290 100,00 1,00 290 3,25 50 60 83,33 2,7082
10. Schody S 1,80 100,00 1,00 1,80 2,02 120 135 88,89 1,7956
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11. Dvete S 2,40 100,00 1,00 2,40 2,69 50 60 83,33 2,2416
13. Okna S 3,40 100,00 1,00 3,40 3,81 50 60 83,33 3,1749
14. Povrchy podlah S 290 50,00 1,00 145 1,63 120 125 96,00 1,5648
14. Povrchy podlah S 290 40,00 100 116 1,30 50 60 83,33 1,0833
14. Povrchy podlah S 290 10,00 1,00 0,29 0,33 13 40 3250 0,1073
16. Elektroinstalace N 580 9000 154 804 901 50 55 9091 8,1910
16. Elektroinstalace N 580 1000154 089 100 13 40 32,50 0,3250
17. Bleskosvod S 0440 100,00 1,00 040 045 60 70 85,71 0,3857
27.2x WC a sprchovy kout 1,39 100,00 1,00 139 156 13 30 43,33 0,6759
Opotiebeni: 83,1 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 8) [K&/m]: = 2231,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9354
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8882
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8919
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0670
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 2 566,96

Pln4 cena: 6 241,80 m* * 2 566,96 K&/m® = 16022 450,93 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 83,1 % /100) * 0,169

Budova ¢.p. 64 - zjiSténa cena 2707 794,21 K¢

2. Ocenéni pozemkii

2.1 Stavebni pozemky

Porovnavaci metoda

Zikladni popis ocefiovanych pozemki

Pozemek parc.C. st. 109/1 ( zastavéna plocha a nadvoii o vymére 548 m? ) v k.G. Damnikov, obec
Damnikov, je zastavén stavbou budovy ¢.p. 64.

Ocenovany pozemek je situovan v zastavéném Uzemi obce Damnikov, v blizkosti centra obce, pii
silnici Damnikov - Lukova, je pfistupny po zpevnéné komunikaci a je napojen na vodovod pro
vefejnou potrebu, rozvod el. energie a rozvod plynu. V misté neni moZnost napojeni na kanalizaci
pro vefejnou potiebu s COV.

Vécna hodnota ocefiovanych pozemkil je stanovena porovnavaci metodou. Porovnavaci piistup
vychéazi z ptimé reflexe trhu v pfisluSném segmentu a je zalozen na obecném piedpokladu, Ze
jsou-li dva nebo vice subjektti ve vétsin¢ parametrti shodné, obdobné nebo podobné, mély by byt
shodné, obdobné ¢i podobné 1 jejich parametry zbyvajici. Protoze v ptipadé¢ nemovitosti o plnou
shodu v Zddném piipad€ nemuze jit vzhledem k jejich jedinecnosti a neopakovatelnosti, vyplyvajici
z nepfemistitelné polohy, lze v tomto zvlaStnim segmentu trhu porovnani zaloZit pouze na
podobnostech ¢i obdobé, nebot absolutni shodnost je jiz predem vyloucena. Vyuziti principu
porovnani pak spociva v zohlednéni kvalitativnich i kvantitativnich rozdild, jimiz se porovnavané
subjekty odlisuji.



V rédmci segmentu nabizenych stavebnich pozemkii na internetovych serverech rtiznych realitnich
kancelari byly vybrany tfi stavebni pozemky v blizkém okoli ( do 10 km ), nize specifikované, které
se svymi parametry vice ¢i mén¢ blizi pozemkim ocenovanym a které tvofi reprezentativni vzorek
pro porovnani.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkaii:

Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KMZ, intenzita vyuziti - KIV, vybavenost poz. - KVP, uvaha zpracovatele - KUV)

Vyméra PoZadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[m’]  /kupnicena  cena celkovy cena
[ K& [ K&/m?] [Kc] [ K&/m?]

Lokalita: Semanin

KRC:1,00 KMP:1,00 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ:1,00 KIV:1,00 KVP:1,00 KUV: 1,00
Parcela ¢.: ID 382542 1109 300 000 270,51 1,00 270,51
Popis pozemku:

Lokalita: Tiebovice

KRC:1,00 KMP:1,00 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ:1,00 KIV:1,00 KVP:1,00 KUV: 1,00
Parcela ¢&.: ID 0275 2041 550000 269,48 1,00 269,48
Popis pozemku:

Lokalita: Rudoltice

KRC:1,00 KMP:1,00 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ:1,00 KIV:1,00 KVP:1,00 KUV: 1,00

Parcela ¢.: ID 373062 1495 290 000 193,98 1,00 193,98

Popis pozemku:

Primérna jednotkova cena 244,66 K&/m*
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena

[m?] [ K&/m? ] pozemku [K¢&]

Zastaveéna plocha a st. 109/1 548 245 134 260

nadvoii

Celkova vyméra pozemkii 548 Hodnota pozemkii 134 260

celkem

3. Vynosové ocenéni

3.1 Vynosova hodnota

Budova ¢.p. 64 v k.1. Damnikov, obec Damnikov, neni pronajata a jeji stavajici technicky stav ani
pronagjem neumoznuje. Vynosova hodnota nemovitosti vychazi z moznych realizovatelnych
prondjmi, zjisténych z nabidky realitnich kanceléfi v lokalité a blizkém okoli.

V daném pftipadé pro posouzeni vynosové hodnoty nemovité véci neni mozno pouzit skute¢ného
najmu z najemni smlouvy, ale pouze modelovych hodnot, odborné odhadnutych znalcem. Obdobné
nemovité véci se na realitnim trhu pronajimaji pouze obcas, ocefiovana nemovita véc, znacné
moralné opotifebend, ma v lokalit€¢ vyrazné omezené mozZnosti vyuziti. Uvazovan je prondjem
skladovych prostor po piedchozich stavebnich upravach ve vysi 15 000,00 K¢ za nemovitou véc
jako celek za mésic.



Uvazovany jsou tyto naklady spojené s prondjmem a uzivanim nemovitosti, které jsou stanoveny
odbornym odhadem:

- ndklady na uvedeni do pronajimatelného stavu: 400 000,00 K¢

- nédklady na spravu nemovitosti: 8 000,00 K¢

- ndklady na udrzbu a opravy nemovitosti: 120000,00 K¢

- dan z nemovitosti: 2000,00 K¢

- pojisténi nemovitosti: 5 000,00 K¢

Mira kapitalizace pro nemovité véci pro obchod je uvazovana ve vysi 6 %. Uvazovano je s
dosahovanym procentem pronajmuti prostor 95 %.

Pi‘ehled pronajimanych plocha a jejich vynosu

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Skladovaci celkem 1 180 000 15 000 180 000 6,00
prostory
Celkovy vynos za rok: 180 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha celek 1
Reprodukéni cena RC K¢ 16 022 451
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m” Nj K&/(m?ro 180 000
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 180 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 171 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 2 000
Pojisténi K¢/rok 5000
Opravy a udrzba Ké&/rok 100 000
Sprava nemovitosti K¢/rok 8 000
Ostatni naklady K¢é/rok
Naklady celkem \Y/ K¢&/rok 115 000
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&/rok 56 000
Mira kapitalizace % 6,00
Vynosova hodnota (bez odecteni nakladii na uvedeni K¢ 933 333
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 400 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 533 333
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4. Porovnavaci ocenéni

4.1 Budova ¢.p. 64

Ocenovana nemovitost

Obestaveény prostor: 6 242,00 m®
Zastavéna plocha: 520,00 m?
Plocha pozemku: 548,00 m?

Popis oceniované nemovitosti

S pozemky, jejichz soucasti jsou moraln¢ zastaral¢ skladové prostory, se na trhu s nemovitymi
véemi v malych obcich obchoduje omezené v malé mite, kdy vétSinou obcasnd nabidka prevysuje
obcasnou poptavku a trh jevi znamky stagnace.

Budova &.p. 64, kterd je soucasti pozemku parc.€¢. 109/1 v k.0. Damnikov, obec Damnikov, je
zdéna, CasteCné podsklepend stavba, se dvéma nadzemnimi podlazimi a valbovou stiechou, bez
ziizeného podkrovi. Budova je ve Spatném technickém stavu, bez fadné udrzby, dlouhodobé
nevyuzivana.

Budova je pfistupnd po zpevnéné komunikaci, je napojen na vodovod pro vefejnou potiebu,
rozvod el. energie a rozvod plynu. V misté¢ neni mozné napojeni na kanalizaci pro vefejnou
potiebu s COV.

Ke stavbé nebyly ptedlozeny zadné doklady. Na piislusném stavebnim tfadu v Lanskroun¢ bylo
pouze zjisténo, Ze v roce 2001 byl zaveden do budovy plyn. Dalsi doklady nebyly k dispozici.
Piivodni stafi stavby je stanoveno odbornym odhadem na 120 let s tim, ze doslo k vyméné
nékterych prvkl kratkodobé zivotnosti. Plivodn€ budova byla uzivana ziejmé jako Skola. V
soucasn¢ dob¢ je delsi dobu neprovozovana, jeji dispozi¢ni uspotradani nejspiSe odpovida uziti
jako skladové prostory s tim, Ze soucasny technicky stav jeji pronajem neumoziuje.

Stavba jako celek je obdélnikového plidorysu, na ktery navazuje v 1. NP vstupni prostor s plochou
sttechou. Do budovy jsou dva boc¢ni vstupy, hlavni a vedlejsi. Jednotliva podlazi zptistupiiuji dvé
schodisté. 1. PP sestavd ze dvou oddélenych sklepnich prostor, samostatné ptistupnych po
jednotlivych schodistich z 1. NP. 1. NP sestava ze vstupniho prostoru, zadvefi, sttedové chodby,
dvou malych skladl, sprchového koutu, WC ( obsahujiciho 3x splachovaci WC s umyvadlem a
obklady ), WC ( obsahujiciho 2x splachovaci WC s umyvadlem a obklady ), dvou schodistovych
prostord, haly a osmi mistnosti. 2. NP sestava ze dvou schodistovych prostorti, stfedové chodby,
WC ( obsahujiciho 2x splachovaci WC s umyvadlem a obklady ) a jedenécti mistnosti. Jedna se o
nevyuzivanou budovu ve Spatném technickém stavu s problematickym zplisobem uZivani.
Porovnavaci ptistup vychazi z pfimé reflexe trhu v pfislusném segmentu a je zaloZen na obecném
ptedpokladu, Ze jsou-li dva nebo vice subjektli ve vétSiné parametr shodné, obdobné nebo
podobné, mély by byt shodné, obdobné ¢i podobné i jejich parametry zbyvajici. Protoze v ptipadé
nemovitosti o plnou shodu v zaddném ptipadé¢ nemiize jit vzhledem k jejich jedineCnosti a
neopakovatelnosti, vyplyvajici z nepfemistitelné polohy, lze v tomto zvlastnim segmentu trhu
porovnani zalozit pouze na podobnostech ¢i obdobé¢, nebot’ absolutni shodnost je jiz piredem
vylou€ena. Vyuziti principu porovnani pak spo¢ivd v zohlednéni kvalitativnich i1 kvantitativnich
rozdild, jimiz se porovnavané subjekty odlisuji.

V ramci segmentu nabizenych pozemkd, jejichZ soucasti jsou obdobné budovy, na internetovych
serverech riznych realitnich kanceldfi byly vybrany tfi nemovité véci v Sirokém okoli, nize
specifikované, které se svymi parametry vice ¢i méné podobaji ocefiované nemovité véci a které
tvofi reprezentativni vzorek pro porovnani. Ceny nabizenych nemovitych véci je upravena
koeficientem, zohledniujicim rozdilnost téchto nemovitych véci od ocetiovaného pozemku, jehoz
soucasti je budova ¢.p. 64 v k.u. Damnikov a déle zohlednujicimi stav, kdy skutecné kupni ceny
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budou fadove stejné nebo spiSe nizsi nez ceny nabizené realitnimi kancelafemi. Pfihlédnuto bylo ke
Spatnému technickému stavu budovy €.p. 64 a jejimu obtiznému vyuziti v dané lokalité pfi jeji
moralnim opotiebeni.

Srovnatelné nemovitosti

Nazev: Pomezi u Poli¢ky
Lokalita okres Svitavy
Pouzité koeficienty:

K1 Velikosti objektu 1,00
K2 Poloha 0,80
K3 Provedeni a vybaveni 0,80
K4 Celkovy stav 0,85
K5 Vliv pozemku 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K¢ K&/m?
0,44 1298
Zastavéna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
436,00 m 436 m* 1 300 000 K¢ 2 982 K¢/m®

Nazev: Jindfichov
Lokalita okres Sumperk
Pouzité koeficienty:

K1 Velikosti objektu 1,00
K2 Poloha 1,00
K3 Provedeni a vybaveni 1,00
K4 Celkovy stav 1,00
K5 Vliv pozemku 0,85
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K¢ K¢&/m?
0,85 1311
Zastavéna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
441,00 m® 441 m* 680 000 K¢ 1 542 K¢&/m®

Nazev: Pohledy
Lokalita okres Sumperk
Pouzité koeficienty:

K1 Velikosti objektu 1,00
K2 Poloha 1,00
K3 Provedeni a vybaveni 1,05
K4 Celkovy stav 1,05
K5 Vliv pozemku 0,85
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K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,05
Celkovy  Upravena j. cena

koef. Kc K&/m?
0,98 673
Zastavéna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
570,00 m* 1788 m° 390 000 K& 684 K¢/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti na zakladé uZzitné plochy
Minimalni jednotkové cena porovnavanych nemovitosti 673 K&/m?
Priimérna jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 1 094 K&/m?
Maximalni jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 1311 K&/m?
Stanovena jednotkova cena oceflované nemovitosti 1 094 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovitosti 520,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 568 880 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1 Budova.p. 64 2 707 794,00 K¢
2. Ocenéni pozemkii
2.1  Stavebni pozemky 134 300,00 K¢
134 300,00 K¢
3. Vynosové ocenéni
3.1 Vynosové hodnota 533 333,00 K¢
4. Porovnavaci ocenéni
4.1 Budova ¢.p. 64 568 880,00 K¢
Soucasny stav
Porovnavaci hodnota 568 880 K¢
Vynosova hodnota 533 333 K¢
Vécna hodnota 2 842 054 K¢
Hodnota pozemku 134 260 K¢
Obvykla cena 550 000 K¢

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Pfi ocenéni nemovité véci - pozemku parc.C. st. 109/1 vcetné¢ soucasti a pfislusenstvi v
k.. Damnikov, obec Damnikov, okres Usti nad Orlici, kraj Pardubicky, byly pouzity standardni
metody pro oceflovani nemovitosti.

Posouzena byla vécna hodnota stavby nakladovym zplisobem podle vyhlaSky Ministerstva financi
Ceské republiky &. 441/2013 Sb. ( venkovni upravy minimalniho rozsahu jsou zahrnuty ve stavbé
budovy ), kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku, v
platném znéni, cena pozemkll porovnavacim zpilisobem, vynosova a porovnavaci hodnota
nemovitosti.

Vynosovéa hodnota nemovitosti je stanovena na zakladé odborného odhadu trzniho ndjemného a
zjisténi nakladt spojenych s vlastnictvim a provozem nemovitosti.

Porovndvaci hodnota je odborné odhadnuta na zikladé porovnani ocenované nemovitosti s
reprezentativnim vzorkem tii obdobnych nemovitych véci v Sirokém okoli, nabizenych v soucasné
dobé¢ riznymi realitnimi kancelaremi.

Obvykla cena je pak odborné odhadnuta na zdklad€ posouzeni vyse uvedenych pouzitych metod pro
ocenéni, provedené analyzy trhu s pfihlédnutim k zjisténému nalezu, k znalosti trhu nemovitosti v
daném mist¢ a Case, k osobnim zkuSenostem a databance znalce a k praxi a zkuSenostem realitnich
kancelafi pisobicich v daném regionu. Ptihlédnuto je k technickému stavu stavby, kvalité provedeni
stavby a jejimu vybaveni a piisluSenstvi.

Pti posouzeni jednotlivych pouZitych metod pro ocenéni nemovitosti konstatuji, Ze vécna hodnota
stavby je vyrazné vyssi nez cena za kterou 1ze budovu na realitnim trhu obchodovat, coz je dano
zejména rozsahem budovy €.p.64, kterd vSak nemé vzhledem k mordlnimu opotiebeni primeiené
vyuziti. Za cenu stanovenou nakladovym zpiisobem je nemovitd véc za dané¢ho stavu v dané lokalité
neprodejna.

Oceilovana nemovitad véc je znacn€ problematickd vzhledem k ucelu uziti, moralnimu opotiebent,
bez moznosti rozvoje a také vzhledem ke Spatnému technickému stavu.

-14 -



Vynosova hodnota je stanovena pouze na zdkladé modelového odborného odhadu vySe mozného
prondjmu a odborného odhadu néklada, za piredpokladu predchoziho uvedeni do provozuschopného
stavu. Porovnéavaci hodnota je stanovena na zaklad€ porovnéni tfech obdobnych nemovitych véci v
sirokém okoli, nabizenych v souCasné dobé rlznymi realitnimi kancelafemi. Malé mnozstvi
srovnatelnych nabidek, a to jesté zna¢né vzdalenych od ocenované nemovité véci, mize mit vliv na
urCitou ptipustnou miru nepfesnosti. Vzhledem k tomu, ze vynosova i porovnavaci hodnota jsou
radoveé velmi podobné, obvykla cena ocenované nemovité véci je odborn¢ odhadnuta ve stiedu mezi
vynosovou a porovnavaci hodnotou, se zaokrouhlenim na celych 10 000,- K¢.

Odborny odhad obvyklé ceny nemovité véci — pozemku parc.¢. st. 109/1 véetné soucasti a
prislusenstvi v k.u. Damnikov, obec Damnikov, okres Usti nad Orlici, kraj Pardubicky, ¢ini ke
dni odhadu

550.000,00 K¢

Slovy: Pétsetpadesattisickorunéeskych.

Ve Vysokém Myté dne 07.04.2014 Ing. Véclav Nadvornik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu Hradec
Kralové dne 03.02.1995, ¢€.j. Spr.3279-94 pro zédkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 013-1368/2014 znaleckého deniku. Znalecné a
nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 013/2014.

Ve Vysokém Myt¢ dne 07.04.2014 Ing. Véclav Nadvornik
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

- vypis z katastru nemovitosti k datu 16.01.2012 pro LV €. 517 v k.. Damnikov, obec Damnikov,
vyhotoveny dalkovym piistupem do katastru nemovitosti

- informace o pozemku parc.c. st. 109/1, zapsanému na LV ¢. 517 pro k.i. Damnikov, ke dni
04.04.2014

- pfehledna mapa, pofizena na internetovém serveru mapy.cz, ke dni 04.04.2014

- kopie katastralni mapy ke dni 06.03.2014, potizena na internetovém serveru cuzk.cz

- porovnavané stavby

- fotodokumentace
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