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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitosti zapsanych na LV 9793 — objektu bydleni ¢p.
257 postaveného na pozemku st.p.¢. 432/2, pozemku st.p.C. 432/2 — zastavénad plocha a
nadvofi, jiné stavby bez ¢p/Ce — vyrobni haly, postavené na pozemku st.p.¢. 434/16, pozemku
st.p.C. 434/16 - zastavéna plocha a nadvofii, pozemkovych parcel ostatnich ploch p.¢. 3093/29,
3093/30, 3099/6, 3099/7, 3768/5, 3769/7, 4198/2, 4222 a 4268, k.u. Rakovnik a nemovitosti
zapsanych na LV 9079 — objektu bydleni ¢p. 123 postaveného na pozemku st.p.¢. 432/6,
pozemku st.p.C. 432/6 - zastavéna plocha a nadvofi, a pozemkovych parcel p.c. 3093/7 a
3096/1 - zahrady, 3096/14 — ostatni plochy a 3098/4 — trvalého travniho porostu, vse k.u.
Rakovnik, obec Rakovnik, okres Rakovnik.

Ukolem znalce bylo dile odpovédét na otazky zaslané insolvenénim spriavcem ohledné
zajisténi piistupt k nemovitostem, provéieni existence vécnych bfemen, umisténi arealu ve
vztahu k uzemnimu planu obce, provéteni inzenyrskych siti, vytapéni a TUV v aredlu, provést
podrobny popis, dispozici jednotlivych prostor, uzitné plochy jednotlivych mistnosti,
celkovou uzitnou plochu jednotlivych pater a svétlé vysky jednotlivych prostor.

2. Zakladni informace

1.L.V 9079 RD
Nézev predmétu ocenéni: Nemovitost bydleni
Adresa pfedmétu ocenéni: Samotka 123

269 01 Rakovnik IT
Kraj: Stiedocesky
Okres: Rakovnik
Obec: Rakovnik
Katastralni tuzemi: Rakovnik
Pocet obyvatel: 15 846

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =1 295,00 K&/m?
2.LV 9793 vyroba a RD

Nézev pfedmétu ocenéni: Vyroba
Adresa predmétu ocenéni: Samotka 257
269 01 Rakovnik II
Kraj: Stfedocesky
Okres: Rakovnik
Obec: Rakovnik
Katastralni tzemi: Rakovnik
Pocet obyvatel: 15 846

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =1 295,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 2. 7. 2020 za pfitomnosti zastupce vlastnika. Na
zaklad¢ Zadosti insolvenc¢niho spravce, a to zapracovani do ZP otazek ohledné piesné
dispozice, svétlych vysek jednotlivych prostor a podlazi atp., byla dne 10. 8. 2020 vykonana
navstéva stavebniho ufadu Rakovnik, kde je uloZzena dokumentace skute¢ného provedeni
objektil, které byly predmétem Stavebnich uprav pro zménu v uzivani na vyrobni halu a




administrativni objekt, které byly kolaudovany v bieznu 2017.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro StiedoCesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Rakovnik, ze
dne 8.6.2020, pro k.u. Rakovnik, LV — 9793 a 9079

- kopie katastralnich map k.. Rakovnik, oblasti oceniovanych nemovitosti

- prohlidka nemovitosti

- dokumentace pro vybér zhotovitele na Stavebni Gpravy pro zménu v uzivani na vyrobni halu
a administrativni objekt, ¢ast SO. 01 — Hala a SO.02 — Vratnice, datum 12/2012, zpracovatelé
ing. arch. Karel Poucha, ing. arch. Stépan Mangéik, ing. arch. Zdenék Dohnélek

- dokumentace skute¢ného provedeni akce ,,Stavebni Gipravy pro zménu v uzivani na vyrobni
halu a administrativni objekt* ze dne 21.3.2017, sp. zn. 8758/17

- kolaudac¢ni souhlas jako doklad o povoleném ucelu uzivani stavby ze dne 21.3.2017, spis.
zn. Vyst./8758/2017/Zr, pod ¢. MURA/15996/2017 pro akei ,,Stavebni Upravy a pfistavba
pro zménu uzivani stavajicich objektli na vyrobni halu a administrativni objekt”, Rakovnik,
Rakovnik II, Samotka &p. 257

- KUPNI SMLOUVA, SMLOUVA O ZRIiZEN{ VECNYCH BREMEN ze dne 24.4.2013, sp.
zn. V-1201/2013-212, pravni u¢inky vkladu ke dni 3.5.2013

- notafsky zapis — Smlouvy a zzeni rozsahu spole¢ného jméni manzelt podle § 143 a ) odst.
1 0.z, NZ 249/2005, ze dne 12.10.2005

- KUPNI SMLOUVA a SMLOUVA O ZRiZEN{ VECNYCH BREMEN ze dne 17.10.20086,
sp. zn. V-3210/2006-212, pravni u¢inky vkladu ke dni 18.10.2006

- KUPNI SMLOUVA a SMLOUVY O ZRiZEN{ VECNYCH BREMEN ze dne 22.12.2005,
sp. zn. V-3601/2005, pravni u¢inky vkladu ke dni 28.12.2005

- fotodokumentace potizend pii mistnim Setfeni

- informace a udaje poskytnuté zastupcem vlastnika

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

5. Vlastnické a evidencéni udaje
katastralni uzemi 739081, LV ¢. 9079
Mgr. Zuzana Avlberovské, nameésti Sitna 3106, 272 01 Kladno, LV: 9079, podil: 1 /2
Tomas Vratny, Samotka 257, 269 01 Rakovnik, LV: 9079, podil: 1 /2

katastralni ﬁzegni 739081, LV ¢. 9793
Tomas Vratny, Samotka 257, 269 01 Rakovnik, LV: 9793, podil 1/ 1

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi a
smlouvy kupni a o zfizeni vécnych bfemen. Dalsi informace byly zjistény pfi prohlidce na
misté¢ samém, z dokumentace pro vybér zhotovitele, na stavebnim ufadu mésta Rakovnik z
dokumentace skute¢ného provedeni a kolauda¢niho souhlasu.

Jedna se 0 majetek zapsany na LV 9793 - objekt bydleni ¢p. 257 postaveny na pozemku
st.p.¢. 432/2, jiné stavby bez ¢p/Ce — vyrobni haly, postavené na pozemku st.p.c. 434/16,
stavebnich pozemki p.¢. 432/2 a 434/16 a pozemkovych parcel ostatnich ploch p.¢. 3093/29,
3093/30, 3099/6, 3099/7, 3768/5, 3769/7, 4198/2, 4222 a 4268, k.0. Rakovnik. Pan Vratny
Tomas, ktery je jedinym vlastnikem, ziskal nemovitosti na zakladé Smlouvy kupni a o ztizeni
vécného bifemene, ze dne 24.04.2013, pravni ucinky vkladu prava ke dni 03.05.2013,
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V-1201/2013-212 a Smlouvy kupni ze dne 25.10.2016, pravni G¢inky zapisu k okamziku
31.10.2016 11:03:36, zapis proveden dne 30.01.2017, V-5631/2016-212. K nemovitostem
pozemkovych parcel se vazi vécna bfemena chiize a jizdy pies pozemky ve smlouvach ¢i KN
uvedenych, a vécnd bifemena podzemnich vedeni inzenyrskych siti ve smlouvach ¢i KN
uvedenych (smlouvy a vypis z KN — LV 9793 tvofi ptilohu tohoto posudku).

K nemovitostem se vazi tato vécna prava, kterd zatézuji nemovitost:

- Zastavni pravo smluvni, zakaz zcizeni a zatizeni:
opravnéni pro Waldviertler Sparkasse Bank AG, id. ¢. FN 36924 a, Sparkassenplatz 3,
Niederosterreich, 3910 Zwettl, Rakouska republika, vykonava: Waldviertler Sparkasse
Bank AG, Klasterska 126, Jindfichtiv Hradec II, 37701 Jindfichav Hradec, ICO:
49060724;
povinnost k parcele: St. 432/2, St. 434/16, p.¢. 3093/29, 3093/30, 3096/15, 3099/6,
3768/5, 3769/7, 4198/2, 4222

- Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu:
opravnéni pro: Ceska republika, 1CO: 00000001-001, vykonava: Finanéni ufad pro
Stfedocesky kraj, Na Pankraci 1685/17, Nusle, 14021 Praha
povinnost k parcele: St. 432/2, St. 434/16, p.¢. 3093/29, 3093/30, 3096/15,3099/6,
3099/7, 3768/5, 3769/7, 4198/2, 4222, 4268

Na uvedeny majetek byla zahajena exekuce a vydan exekuc¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti
(viz vypis z KN).

Dale se jedna o majetek, ktery je zapsan na LV 9079, jehoz podilovymi vlastniky jsou Vratny
Tomas a Mgr. Alberovské (Vratnd) Zuzana, pfiCemz kazdy ma podil ve vysi %. Jde o objekt
bydleni ¢p. 123 postaveny na pozemku st.p.C. 432/6, pozemku st.p.¢. 432/6 - zastavéné plochy
a nadvofi, pozemkovych parcel p.¢. 3093/7 a 3096/1 - zahrady, p.¢. 3096/14 — ostatni plochy
a p.¢. 3098/4 — trvalého travniho porostu, vSe k.i. Rakovnik. Nemovitosti ziskali vlastnici na
zéklad¢ Smlouvy darovaci ze dne 02.06.2011, Pravni ucinky vkladu prava ke dni 02.06.2011,
V-1782/2011-212.

K nemovitostem pozemkovych parcel se vazi vécna bfemena chiize a jizdy ptres pozemky ve
smlouvach ¢i KN uvedenych, a vécna bfemena podzemnich vedeni inZenyrskych siti ve
smlouvach ¢i KN uvedenych (smlouvy a vypis zKN — LV 9079 tvoii ptilohu tohoto
posudku).

K nemovitostem se vazi tato vécna prava, ktera zatézuji nemovitost:

- Zastavni pravo smluvni, zdkaz zcizeni a zatizeni:
opravnéni pro Waldviertler Sparkasse Bank AG, id. €. FN 36924 a, Sparkassenplatz 3,
Niederdsterreich, 3910 Zwettl, Rakouska republika, vykonava: Waldviertler Sparkasse
Bank AG, Klasterska 126, Jindfichav Hradec II, 37701 Jindfichtiv Hradec, ICO:
49060724,
povinnost k parcele: St. 432/6, 3093/7, 3096/1, 3096/14, 3098/4

- Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu:
opravnéni pro: Ceska republika, 1CO: 00000001-001, vykonava: Finanéni ufad pro
StiedoCesky kraj, Na Pankraci 1685/17, Nusle, 14021 Praha
povinnost k: Vratny Tomas, Samotka 257, Rakovnik II, 26901 Rakovnik, RC:
751112/1189
povinnost k: parcele: St. 432/6, p.¢. 3093/7, 3096/1, 3096/14, 3098/4
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Na uvedeny majetek byla zahajena exekuce a vydan exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti
(viz vypis z KN).

7. Celkovy popis nemovité véci

Me¢sto Rakovnik lezi ve Stiedoceském kraji, cca 40 km zapadné od Prahy acca 45 km na
severovychod od Plzné, Zije zde necelych 16 tisic obyvatel. Rakovnik ma postaveni obce
s roz§ifenou pusobnosti, dopravni obsluznost zajistuji autobusové, vlakové spoje i méstska
autobusova doprava se ¢tyfmi linkami. Ve mésté je veskera zédkladni obCanska vybavenost.

Ocefiovana nemovitost se nachazi v severovychodni ¢asti obce, lokalité Samotka, &p. 257 a
&p. 123. Cast je oddélena od zbytku mésta Lisanskym potokem a komunikaci I1/237.
Nedaleko nemovitosti je umisténa autobusova zastavka (cca 200 - 300 m), vlakové zastavka
pak cca 800 — 900 m.

LV 9793

Ocenlovanou nemovitosti je vyrobni areal plivodné vyuZivany pro provoz zavodu RAKO, k
jehoz areédlu hala nélezela. Byla zde tidrzbarska dilna, pozdéji zde probihal i vyvoj. Areél se
sestava z vyrobni haly s pfistavbou a objektu byvalé vratnice pé. 257. Hala byla postavena na
pielomu 80. a 90. let minulého stoleti. Na nevyuzivanou halu a vratnici byl v dubnu 2012
zpracovan projekt pro stavebni povoleni, nasledné pak provadéci dokumentace a
dokumentace pro vybér zhotovitele na stavebni upravy pro zménu v uzivani na vyrobni halu
(objekt SO 01) a administrativni objekt (objekt SO 02 - objekt byvalé vratnice). Vyrobni hala
je postavena na pozemku p.¢. 434/16 o celkové zastavéné plose 1004 m2, sklada se ze dvou
¢asti montovanych ocelovych dvoupodlaZznich hal systému HARD se zdénou dvoupodlazni
piistavbou. Objekt byvalé vratnice, je postaven na parcele p.c. 432/2 o ploSe 156 m2. Objekt
slouzil od 30. let jako vratnice, je zdény castecné podsklepeny, piizemni s valbovym
zastfeSenim a S vestavénym podkrovim. K objektu je z jihozapadni strany pfistavena garaz.
Kolaudace stavebnich tprav byla v bfeznu 2017.

Objekty byly stavebné upraveny pro potieby vyroby (tisk reklam), v soucasné dob¢ jsou zde
rizné utlumujici aktivity v rdmci probihajiciho insolvenéniho fizeni, objekt byvalé vratnice je
nevyuzivan. Najemni smlouvy z tohoto divodu nebyly vyzadovany.

K objektlim, respektive k pozemkiim, na kterych jsou objekty umistény, se vazi vécna
bfemena, chize, jizdy, vedeni inzenyrskych siti — podrobné viz samostatna cast vécna
bfemena.

Objekty jsou napojeny na veskeré inzenyrské sité, jejichz kapacita v ramci akce ,,stavebni
Upravy pro zménu v uzivani na vyrobni halu a administrativni objekt™ nebyly ménény. Objekt
nema vlastni trafostanici, ani COV (tyka se obou stavebnich objektit). Z jihozapadni strany
vyrobni haly je umisténa hlavni pfipojkova skiin objektu RIS s maximalnim jist€énim 3x315A.
Hlavni uzavér plynu je na narozi jizni a zapadni fasady haly. Po provedenych stavebnich
upravach zlstala v aredlu jak stavajici vedeni, tak byla provedena vedeni nova (nové rozvody
nizkého napéti, slaboproudé rozvody, rozvody plynu, vody destové kanalizace vedouci od
vpusti a svodll. Revizni Sachty splaskové, dest'ové i jednotné kanalizace zlstaly ptivodni. Ptes
pozemek zpevnéné plochy vede pivodni kolektor pro vedeni instalaci. Tento kolektor byl
rekonstruovan, vedeni v ném revidovéna, odstranéna nefunkéni a doplnéna novd, vrchni
vrstva byla upravena pro skladbu venkovni komunikace. Oby objekty jsou vzdjemné t€mito
sitémi propojeny.

Dle PD jsou zékladni udaje o objektech nasledujici:

Vyrobni objekt haly (SO-01): podlahova plocha 1686,4 m2, zastavéna plocha 1004 m2,
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obestavény prostor 9336 m3.

Administrativni objekt byvalé vratnice ¢p. 257 (SO-02): podlahova plocha 163,82 m2,
zastavéna plocha 159,1 m2, obestavény prostor 968 m3.

Okolo nemovitosti jsou pozemky ostatnich zpevnénych ploch (mimo pozemek p.¢. 3769/7 o
plose 48 m2, ktery lezi mimo areal), celkova vyméra pozemka je 2923 m2.

Aredl dle uzemniho planu spadéd do uzemi VT — tézky primysl a energetika. Ptistup do arealu
je zajistén zfizenim vécnych biemen pies pozemky jiného vlastnika.

LV 9079

Ocenovanou nemovitosti je pozemek p.¢. 432/6, na kterém stoji stavba dle LV zapsana jako
objekt bydleni s ¢p. 123. V jednom funk¢nim celku s pozemkem zastavéné plochy domem
jsou pozemky zahrady p.c. 3093/7 a 3096/1, dale navazujici ostatni plocha, manipula¢ni
plocha p.¢. 3096/14 a trvaly travni porost p.C. 3098/4. Na jihozépadni okraj pozemku
navazuje pozemek p.¢. 3769/7 o vymére 48 m2, ktery je zapsan na LV 9793 jako ostatni
plocha, ostatni komunikace. Objekt bydleni je situovan podél komunikace Samotka, na jizni
stran¢ svazitého terénu. Pidorysné je objekt fesen do tvaru pismene ,,L“, pficemz zapadni
strana (Celni, vstupni) je feSena jako dvoupodlazni se sedlovym zastfeSenim a pfistavbou
verandy s plochym zastfeSenim smérem do svahu k ulici Samotka. Podlouhla strana podél
komunikace je jednopodlazni se sedlovym zastfeSenim - z pohledu ulice je vidét pouze
stiecha, pfizemi domu je z této strany pod urovni terénu. Celkova plocha domu dle snimku
ortofoto mapy v KN je cca 450 m2. Pozemek zastavéné plochy a nadvoii ma plochu 759 m2,
celkova plocha vSech pozemki je 2033 m2. Objekt je v dezolatnim stavu, s poskozenou
krytinou, ¢astecné stropni konstrukci, nemé okna, dvete, je zanesen vSelijakym materialem.
Dle informace zéstupce vlastnika je diim vice jak 25 rokd neobydlen. Objekt byl v dobé
prohlidky zarostly néletovymi dfevinami a kefi. Z divodu bezpecnosti byla prohlidka
provedena pouze z exteriéru.

Aredl dle izemniho planu spada do uzemi BH — Bydleni hromadné. Pfistup na ocenované
pozemky je zajistén ziizenim vécnych bfemen pies pozemky jiného vlastnika, rovnéz pro
vedeni inzenyrskych siti jsou zfizena vécna biemena.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o0 zméné nékterych zakonu, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.



Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadfuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zéklad¢ smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt veiejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miiZe i vyrazné odliSovat.

kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni prostiedi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktord. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptdvky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén tfemi zédkladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnoté se 1isi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zpisob vychdzi z nakladd, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v miste ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (ndkladovy zpiisob ocenéni) vychazi u pozemkl z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemkt, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemku Ize pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasSku pfipadné dalsi metody.

Vynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj ptijma, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijmli mize byt bud’ soucasné vyuZiti podnikatelského majetku,
nebo tvaha o mozném nejlepSim a nejvynosn€jSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil piijmi z najemného a vydaju, resp. nakladt, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovand metoda, kterd odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozSiten¢ obchoduji). Vyse ceny oceflované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku a porostt jako celku.
U nemovitosti, kde neni mozné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrq, je tfeba na
zakladé podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat i obchodovatelnost
obdobnych zatfizeni v dané lokalit¢.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zptisobli ocenéni.



Co se ty¢e ocenéni majetku vyrobniho objektu bez ¢p/Ee spolu s objektem ¢p. 257, je situace
na trhu s komerénimi vyrobnimi nemovitostmi specificka z diivodu propojeni haly s objektem
byvalé vratnice prestavéné dle PD na objekt administrativni (uZivan je objekt jako byt
spravce). Tento typ nemovitosti v konkrétni lokalité se Siroce neobchoduje. Pokud potiebna
data z objektivnich pfi¢in nelze ziskat, pak je ¢ast vstupnich udaji nutné ziskat nepiimo
odvozenim, odbornym odhadem simulaci ¢i rlznymi propocty. Vyrobni ¢innost
V oceniovaném objektu je jiz znaéné omezena z divodu probihajiciho konkurzu majetku.
Vlastnik neposkytl podklady pro vynosovou metodu ocenéni. Z hlediska casového 1ze vSak
konstatovat, ze by informace o vynosech piedchozich obdobi nemusely byt v souasné dobé
relevantni, ale pouze orienta¢ni. Kromé& porovnani na trhu s obdobnymi nemovitostmi (V
SirSim okoli) bude pouzita rovnéZ metoda vécna, tzv. Casova cena. Ocenénim se zjisti
naklady, které je nutné vynaloZzit na pofizeni v cenové Urovni roku ocenéni sniZzené o
pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a piedpokladané Zivotnosti. Simulaci
obvyklého najemného za obdobné nemovitosti 1ze rovnéz zjistit vynosovou cenu nemovitosti.
V realném prostiedi vSak tato cena bude odvisla od druhu ¢innosti, ktery zde bude po zméné
vlastnika probihat. Vysledna analyza zjisténych cen umozni realnéjs$i nahled na moznou trzni
cenu.

Ocenéni majetku dle LV 9079 je pak specifické ve stavu stavebniho objektu, ktery je vice jak
25 let neobydlen. Bézn¢€ nejsou obdobné nemovitosti obchodované. Zde bude zjisténa
,»Zbytkova“ hodnota konstrukci ndkladovou metodou a redlna cena stavebnich pozemka.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zadkont €.
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., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sh. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

B.1-1LV 9793

B.1.1 Nakladova cena dle platného ocenovaciho predpisu

1. Vyrobni hala

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,03
nabidka

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
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uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00

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

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 |11 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni tizemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Pg*P;*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,120

i=1

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

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Py* (1L + > P;)=0,970
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,40
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité¢ obce: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemcich Il 0,02
spole¢né vyuzivanych

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 11l 0,05
Vyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vlivi 1 0,00

;
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,428

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
piilohy €. 3 ocenlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,479



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,415

Vvrobni hala — popis

Objekt haly s pfistavbou byl ptivodné vyuzit pro provoz zavodu RAKO, k jehoz arealu hala
nalezela. Byla zde udrzbarska dilna, pozd¢ji zde probihal i vyvoj. V dubnu 2012 byl
zpracovan projekt pro stavebni povoleni, nasledné pak provadéci dokumentace a
dokumentace pro vybér zhotovitele na stavebni upravy pro zménu v uzivani na vyrobni halu
(objekt SO 01) a administrativni objekt (objekt SO 02 - objekt byvalé vratnice).

Objekt haly sestava ze tii ¢asti - haly o rozponu 15 m, haly o rozponu 13 m a pfistavby se
socidlnim zdzemim pro zaméstnance - celkem 4 WC, sprcha, Satna, kuchyinika - denni
mistnost, dale je zde archiv, serverovna, sklad. Objekt byl postaven na prelomu 80. a 90. let
minulého stoleti. Objekt neni podsklepen, je dvoupodlazni. Cast prostoru v obou podlaZich je
uréena pro administrativu, ostatni ¢ast je priamyslova. Soucasti administrativni ¢asti je i
ocelové schodisté do tvaru pismene U spojujici obé podlazi, a to jak pfistavby, tak haly. V
hale je dale u Stitové stény ocelové schodisté ve tvaru pismene L.

Podlahové plocha 1. NP je 900 m2, 2. NP 787 m2. Svétlé vysky se pohybuji dle jednotlivych
prostor v 1. NP od 2,4 m do 4,5 m, ve vstupnim prostoru (recepce — se schodistém) do vysky
cca 9,5 m. Ve 2. NP pak od cca 2,4 do 4,9 m. Tabulky s vymérami a svétlymi vySkami
mistnosti jsou v pfiloze posudku.

Konstrukéni systém haly je HARD Jesenik, pfistavek je zdény. PiestfeSeni haly je lehkym
panelovym oplasténim s trapézovou profilaci na ocelovych stavajicich roStech. Zdény
pfistavek ma stfeSni krytinu z asfaltovych past. Oplasténi haly je v Grovni 1. NP vyzdénym
parapetem s kontaktnim zateplovacim systémem, nad touto konstrukci je pfikotvena fasada z
lehkého sténového sendvicového systému pro oplasSténi budov. Vnéjsi povrch ocelové
konstrukce je opatien natérem. PFicky jsou v hale sadrokartonové, piipadné systémové
prosklené, zed mezi velkou a malou halou je zdénd. V hale jsou provedeny nové
dratkobetonové podlahy vcetné Zzelezobetonové desky. V administrativni €asti jsou na
betonovych podlahdch poloZeny koberce, v socidlnim zdzemi keramickd dlazba. V pfistavku
jsou instalovany sadrokartonové podhledy. Hlavni vchod je feSen jako lehké hlinikova fasada,
v obou nadzemnich podlazich haly jsou hlinikovd okna, ve vjezdech jsou instalovdna
automatickd sekéni vrata. Ve zdéném piistavku jsou okna plastova, klempitské prvky jsou
pozinkované. Hlavni objekt haly je vétran nucené pomoci VZT technologie, v ¢asti piistavku
jsou v socidlnim zafizeni instalovany podtlakové ventilatory s odvodem nad stiechu, v
kancelafich vedoucich klimatiza¢ni jednotky SPLIT, vytapéni UT pomoci deskovych
otopnych téles rozvodem z vlastni plynové kotelny tizené MaR (digitalni regulace ovladani
jednotek VZT). Dle PD jsou elektrické spotiebice napojeny na jiSténou sit’ elektrické energie
400/230V, 50Hz.

V rdmci zmény v uzivani na vyrobni halu byly feSeny slaboproudé rozvody. Jednalo se o
instalaci slaboproudych technologickych zafizeni rozvodii strukturované kabeldze SCS,
elektrického zabezpecovaciho systému EZS, kamerového venkovniho a vnitiniho dohledu
CCTYV IP kamerami. Vzhledem k pozadavku na velké objemy pfenasenych dat a rychlost sité
bylo v objektu haly rozmisténo dle PD 15 podruznych rozvadéct DRxx a jeden rozvadéc¢
DRV byl umistén v administrativnim objektu (¢p. 257, v PD ozn. SO 02). Hlavni rozvadéé¢
byvalé vratnice je napojen z rozvadéce haly, ma v rozvadeéci haly samostatné meéteni.
Napojeni EZS systému v byvalé vratnici je provedeno z ustfedny umisténé v serverovné haly.
Stejné jako jsou feSeny slaboproudé a silnoproudé rozvody, tedy propojeni obou objekt
byvalé vratnice a haly, jsou rovnéz feSeny rozvory inzenyrskych siti. Mezi obéma objekty
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vede kolektor pro vedeni instalaci, ktery byl zfizen piavodnim vlastnikem. Rozvody
plynovodu, vodovodu i dest'ové kanalizace z tohoto kolektoru napojeny pro oba objekty (halu
a administrativni objekt). Piistupy k sitim, a rovnéz umoznéni chlize a jizdy pies pozemky,
jakoz i pfistup k ocenovanym nemovitostem pies pozemky jiného vlastnika, jsou feSeny
smlouvami o zfizeni vécnych biemen a zépisy do KN.

ZkuSebni provoz v hale probéhl v listopadu roku 2015 (od tohoto roku je uvazovano
s opotiebenim), v bieznu 2017 byl vydan kolauda¢ni souhlas pro oba objekty. Zavére¢na
kontrolni prohlidka byla provedena dne 7. 3 . 2017 s timto vysledkem:... -vzhledem k tomu,
ze byly provedeny drobné zmény oproti schvalené PD, piedlozil stavebnik vykresy
skute¢ného provedeni...”. Znalkyn¢ dne 10. 8. 2020 nahlédla na stavebnim ufadu mésta
Rakovnik do dokumentace skutecného provedeni, sp. zn. 8758/2017 ze dne 21.3.2017,
Zpracované autorizovanym inzenyrem Ing. Radkem Zemanem. Ve slozce je doloZena
technicka zprava, ptidorysy a pohledy objektu SO-01 — vyrobni hala a PBR. Zmény ¢&. 1 az 11,
které jsou rovnéz poprany ptimo ve vykresech, jsou jiz téméf necitelné. Z porovnani ptidorysi
a pohledl pak vyplyvaji zmény tykajici se sek¢nich vrat v 1.1 2. NP, oken a dvefi v m.¢. 1.05,
zmén nékterych rozmért prosklenych konstrukci, zmény nékteré okenni vyplné 2. NP,
odstranéni pticky a slouceni mistnosti 1.06 a 1.07 v 1. NP a 2.03 az 2.07 ve 2.NP,
neprovedeni zdvizné plosSiny (pouze zakryti otvoru), zmény rozmérd, pozic a po¢tu PO dveri
a zmény pozice piicky, zruseni m.¢. 1.02. Celkova podlahové plocha 1. NP je 899,45 m2, ve
2. NP pak 786,93 m2. Tabulky jednotlivych mistnosti s vymérami, svétlymi vyskami i
celkovou podlahovou plochou jednotlivych podlazi z PD skute¢ného provedeni jsou v ptiloze
posudku.

Dle technické zpravy PD ¢&ini podlahova plocha haly 1686 m? zastavéna plocha &ini 1004 m?,
obestaveény prostor 9336 m°. Vyska haly cca 8 m (dle terénu), vySka hiebene cca 9,7 m. Na
jizni strané zdéného piistavku je vjezdova brana do arealu, na severni strané je brana vcetné
branky - vstupu do administrativniho objektu ¢p. 257. Kolem obou objektt je provedena
asfaltova komunikace, pozemky jsou v jednom funkénim celku zapsané na LV 9793 (mimo
pozemek p.¢. 3769/7 - ostatni plocha, ostatni komunikace, ktery je zapsan na LV 9079), a jsou
oploceny.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Hala § 12: E. priimysl (bez jefabovych drah)
Svisl4 nosna konstrukce: kovova
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. NP 18,64*12,75+15,68*42,77+3,98*20,95 = 991,67
2. NP 991,67 = 991,67
Zastavéné plochy a vySky podlazi

v Zastavéna KO,rJStr' e
Podlazi plocha V}:Skil Soucin

prumer

1. NP 991,67 m* 400m 4958,35
2. NP 991,67 m* 400m 297501
Soucet 1983,34 m? 7 933,36
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Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 7933,36/1983,34 =4,00m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 1983,34/2 =991,67 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1. NP 18,64*12,75*5,4+15,68*42,77*5,4+3,98*%20,95*4 = 5271,66 m°
4

2. NP 18,64*12,75*3+15,68*42,44*3+3,98*20,95*4 = 3042,88 m°

zastieSeni haly 18,64*12,75*%2,25*0,5+15,68*42,77*2,25*0,5 = 1 021,83 m*

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

. Obestavény
Nazev Typ prostor
1.NP NP 5271,66 m®
2.NP NP 3042,88 m°
zastieSeni haly Z 1021,83 m°
Obestavény prostor - celkem: 9336,37 m°
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;:]t Koef g]?jr,agj(rili}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 9,40 100 1,00 9,40
2. Svislé konstrukce S 20,30 100 1,00 20,30
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha S 10,20 100 1,00 10,20
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrcht S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,90 100 1,00 3,90
9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody S 0,80 100 1,00 0,80
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80
15. Vytapéni S 1,30 100 1,00 1,30
16. Elektroinstalace S 8,30 100 1,00 8,30
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 0,90 100 1,00 0,90
19. Vnitini kanalizace S 0,80 100 1,00 0,80
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody S 0,40 100 1,00 0,40
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienicka vybaveni S 2,20 100 1,00 2,20
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni N 6,90 100 1,54 10,63
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Soucet upravenych objemovych podila 103,73

Koeficient vybaveni Ky: 1,0373
Ocenéni
Zakladni cena (dle pHl. &. 9) [K&/m?]: = 1 620,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. €. 10): * 0,9480
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9267
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 1,0000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0373
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2170
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 3436,54
PlnA cena: 9 336,37 m® * 3 436,54 K&/m® = 32084 808,96 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stari (S): 5 rokt 5
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 55 rokti
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 5/60 = 28,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 8,3 % / 100) * 0,917
Nakladova cena stavby CSy = 29 421 769,82 K¢
Nakladova cena vyrobni haly 29421 770 K¢

2. InZenyrské stavby - zpevnéna plocha
Zatridéni pro potieby ocenéni
InZenyrské a specialni pozemni stavby: § 17
Typ stavby: 5. Komunikace pozemni
Objekt Plochy charakteru pozemnich komunikaci
Konstr. charakteristika: z kameniva obalovaného zivici
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 211
Mnozstvi: 1 715,00 m? plochy komunikace
Ocenéni
Zakladni cena dle pfilohy €. 15: = 1081,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3480
Zakladni cena upravena cena K&/m® = 2 665,10
Plnd cena: 171500 m* * 2 665,10 K&/m® = 4570647,00 K&

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafti (S): 15 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 roki
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Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 15 /30 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Nakladova cena stavby CSy = 2 285 323,00 K¢
Nakladova cena zpevnénych ploch 2 285 320 K¢

3. InZenyrské sité haly
Inzenyrské sit€¢ ocenéné procentem z nakladové ceny stavby (37%)

Cena haly 29 042 028 K¢

InZenyrské sité 871 260 K¢

Opotiebeni (pramérné) odhad 30 %

InZenyrské sité vé. opotiebeni 609 882 K¢

Nakladova cena inz. siti haly 609 880 K¢

4. Administrativni objekt ¢p. 257 (byvala vratnice)

Popis

Jedna se o objekt bydleni ¢p. 257 postaveny dle LV na pozemku p.¢. 432/2. Pivodni stavba
pochazi z 30. let minulého stoleti. Stavba slouzila jako vratnice byvalého aredlu keramického
zavodu RAKO. Objekt vratnice je ptizemni s valbovym zastfeSenim s podkrovim, ¢astecnym
podsklepenim a na zapadni strané pfistavenou garazi, kterd je zakoncena plochou stfechou.
GaradZ plvodné slouzila jako poZarni zbrojnice. V roce 2012 byl zpracovan projekt na
stavebni Upravy pro zménu a uzivani, kde tento objekt byvalé vratnice byl feSen jako
administrativni budova.

V kolauda¢nim protokolu z 21. 3. 2017 je uvedeno: ...Objekt SO 02 - administrativni objekt
obsahuje tyto prostory: 1. NP - 2 x kancelaf, vstupni prostor + chodba, koupelna, WC,
zasedaci mistnost, komora, chodba, kuchyné, dilna/garaz, schodisté do 2. NP; 2. NP - chodba,
2 x pomocny prostor, koupelna, WC + uklidova mistnost, komora.... Zavére¢na kontrolni
prohlidka byla provedena dne 7. 3. 2017.

V soucasné dob¢ neni objekt vyuzivan, dle informace zastupce vlastnika slouzil jako ,,byt
spravece/vlastnika®. Z pivodniho objektu vratnice byly odstranény omitky, obklady, podlahy,
vypln€ otvorti véetné¢ zarubni a parapetil, zafizovaci predméty. V puvodnich svislych
konstrukcich byly vytvofeny nov€ potifebné prostupy, jinak byly konstrukce zachovény.
Rozsiten byl prostor obyvaciho pokoje, a to nad ramec pavodniho ptidorysu stfesni valbové
konstrukce. Tento prostor byl nové zastropen rovnym zastfeSenim s lepenkovou Zivi¢nou
krytinou. Byla nahrazena ptivodni stfeSni krytina vcetné latovani (palenou krytinou z
Bobrovek) a klempiiskych konstrukei, a to i nad garazi (zde je plocha zivicna krytina),
fasadni obklad byl odstranén a provedena nova zateplend fasada. Objekt je napojen vSechny
inzenyrské sité, ma vlastni méfeni, ale je propojen s vyrobni halou viz podrobny popis u
vyrobniho objektu haly. Pfistup na pozemky zapsané v LV 9793, resp. do objektu ¢p. 257
jsou pfes pozemky ciziho vlastnika. Pfistupy na pozemek i k inZenyrskym sitim je upraven
smlouvami o vécnych bfemenech.

Dispozi¢né je dim feSen jako 4+1 s pfistavbou garaze a rozSifenim obyvaciho pokoje. V
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podzemnim podlazi jsou technické prostory vcetné pradelny, pfistup je po puvodnich
zulovych schodech, na podlaze dlazba, je zde umisténa jednotka centrdlniho vysavace,
serverovna (objekt napojen na kamerovy a zabezpecovaci systém V ramci jednotného feSeni
slaboproudu obou objektll). Obytna plocha je dle PD 42,51 m2. V pfizemi je vstupni hala a
chodba, které jsou atypicky feSeny do oblouku. Tato atypicka pticka pak tvoii sténu koupelny
a WC. Podlaha je zde keramicka, prostor sprchového koutu s masazni sprchou s keramickym
obkladem, prostor WC je s bidetem, WC je zavésné se zabudovanou nadrzkou. Velky prostor
cca 13,8 x 7,6 m pak tvofi hala propojend s obyvacim pokojem (Caste¢né oddélena
neuzavienou piickou) a kuchynskym koutem. Dale jsou zde dal§i dvé mistnosti o velikosti
3,5x4,1 m a 2,8x5 m. Celkem je zde obytné plochy (dle PD) 121,31 m2. V celém obytném
prostoru je plovouci laminatova podlaha, ktera je vSak na ¢asti prostoru vzedmuta ptisobenim
vlhkosti. Rovnéz na casti rovného zastieSeni nad pfistavbou obyvaciho pokoje jsou viditelné
stopy po zatékani. Do podkrovi vede dievéné schodisté bez podstupnic. V podkrovi jsou dva
pokoje o velikosti cca 27 m? a 25 m?, chodba cca 14 m?, a dvé socialni zafizeni cca 6 a 7 m®.
Celkem dle zaméfeni je podlahova plocha 78,85 m2. Zde jsou toalety, umyvadla a ptipravy
pro sprchu. V socialnich zafizenich je polozena dlazba, v obytné ¢asti a komote plovouci
laminatova podlaha.

V piizemi domu jsou okna plastova, v podkrovi stfesni okna Vekra, v obou podlazich je
podlahové vytapéni.

V predlozené PD chybi vykres ptdorysu podkrovi, je zde pouze stavajici stav — bourani. Jsou
zde ptudorysy 1. PP a 1. NP, déle fezy. Tabulky mistnosti tohoto objektu jsou v pfiloze 1. PP a
1. NP ptfevzaty z PD, tabulka mistnosti podkrovi dle zaméteni ploch s vyskami pievzatymi
Z fezu objektu.

Dle technické zpravy jsou vyméry administrativniho objektu byvalé vratnice ¢p. 257 (SO-02)
tyto: podlahova plocha 163,82 m2 (s ohledem na uziti mistnosti se zkosenymi stropy),
zastavéna plocha 159,1 m2, obestavény prostor 968 m3.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisla nosné konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zast. plochy 1.nadz. podlazi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1. PP 7,62*4,3+6,56*2,98+2,25*3,4 = 59,96 2,65m

1. NP 14,75*10,5 = 154,88  3,25m

podkrovi 14,75*8,1 = 119,48 3,25m
334,32 m°

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
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PP 1.PP 59,96*2,8 = 167,89

NP 1.NP 154,88*3,95 = 611,78
Z zastieSeni 14,75*8,1*3,8*0,5-2*1/3*(8,1*3,8)/2*3,8 = 188,01
Obestaveény prostor - celkem: 967,68 m°

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?;Os]t Koef. gll)}r.a;(f(rlli}ll
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Stfecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vn¢jsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni N 4,10 100 1,54 6,31
25. Zachod N 0,30 100 1,54 0,46
26. Ostatni N 3,40 100 1,54 5,24
Soucet upravenych objemovych podila 104,21
Koeficient vybaveni Ky: 1,0421

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

. OP  (Cast UP PP .. Opot. Opot.z
Konstrukce, vybaveni (%]  [%] K (%]  [%] St. Ziv. casti celku
1. Zaklady 8,20 100,00 1,00 820 820 70 175 40,00 3,2800
2. Zdivo 21,20 100,00 1,00 21,20 21,20 70 140 50,00 10,6000

3. Stropy 7,90 100,00 1,00 790 7,90 70 140 50,00 3,9500
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4. Stiecha 7,30 100,00 1,00 7,30 7,30 70 110 63,64 4,6457
5. Krytina 3,40 100,00 1,00 340 340 5 60 833 10,2832
6. Klempitské konstrukce 0,90 100,00 1,00 0,90 09 5 55 9,09 0,0818
7. Vnitini omitky 580 100,00 1,00 580 580 5 65 7,69 0,4460
8. Fasadni omitky 2,80 100,00 1,00 280 280 5 45 11,11 0,3111
9. Vn¢jsi obklady 0,50 100,00 1,00 050 050 5 40 1250 0,0625
10. Vnitini obklady 2,30 100,00 1,00 230 230 5 40 1250 0,2875
11. Schody 1,00 50,00 1,00 050 050 30 140 21,43 0,1072
11. Schody 1,00 50,00 1,00 050 050 70 140 50,00 0,2500
12. Dvefte 3,20 100,00 1,00 320 320 5 65 7,69 02461
13. Okna 520 100,00 1,00 520 520 5 65 7,69 0,3999
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 100,00 1,00 220 220 5 47 1064 0,2341
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 100,00 1,00 100 100 5 47 10,64 0,1064
16. Vytapéni 520 100,00 1,00 520 520 5 35 14,29 10,7431
17. Elektroinstalace 430 100,00 1,00 430 430 5 37 1351 0,5809
18. Bleskosvod 0,60 100,00 1,00 060 060 5 40 1250 0,0750
19. Rozvod vody 3,20 100,00 1,00 320 320 5 35 1429 04573
20. Zdroj teplé vody 1,90 100,00 1,00 19 19 5 30 16,67 0,3167
21. Instalace plynu 0,50 100,00 1,00 050 050 5 35 1429 0,0715
22. Kanalizace 3,10 100,00 1,00 3,10 310 5 45 1111 0,3444
23. Vybaveni kuchyné 0,50 100,00 1,00 050 050 5 22 2273 0,1137
24. Vnitini vybaveni 4,10 100,00 1,00 4,10 410 5 45 1111 0,4555
25. Zachod 0,30 100,00 1,00 0,30 030 5 45 11,11 0,0333
26. Ostatni 3,40 100,00 1,00 340 340 5 55 9,09 0,3091
Opotiebeni: 28,8 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m®]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0421
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2540
Zakladni cena upravend [K&/m®] = 6 325,66
Plnd cena: 967,68 m® * 6 325,66 K&/m® = 6121214,67 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 28,8 % /100) * 0,712
Nakladova cena stavby CSy = 4 358 304,85 K¢
Nakladova cena ¢p. 257 4 358 300 K¢

5. InZenyrské sité k ¢p. 257
Inzenyrské sité ocenéné procentem z ndkladové ceny stavby (27%)
Cena adm. objektu 5465 370 K¢
InZenyrské sité 109 307 K¢
Opotiebeni dle ¢p. 257 28,8 %
InZenyrské sité v¢. opotiebeni 77 827,- K¢
Nékladova cena inZ. siti k ¢p. 257 77 830 K¢
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6. Garaz u ¢p. 257

Gardz § 15: typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zelezobetonova
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1. NP 5,3*9 = 47,70  3,40m
47,70 m*
Obestavény prostor
Typ Nazev Obestavény prostor [m3]
NP 1.NP (5,3*9)*(3,40) = 162,18
Obestavény prostor - celkem: 162,18 m°

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %,Zs]t Koef. g&fagjgg
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

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

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

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

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

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

7. Upravy povrchl S 4,80 100 1,00 4.80

8. Dveie S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata N 6,80 100 1,54 10,47
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 103,67
Koeficient vybaveni K: 1,0367
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 13) [K&/m®]: = 1375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0367
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1920
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3280,84
Plnd cena: 162,18 m® * 3 280,84 K&/m® = 532 086,63 K&
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 50 rokt 5
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 100 rokti
Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 150 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50/ 150 = 33,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 33,3 % / 100)
Nakladova cena stavby CSy

Nékladova cena garaze

7. Pozemky LV 9793

*

0,667

= 354 902,00 K¢

354 900 K¢

Stavebni pozemky ocenény zakladni cenou stavebnich pozemki pro obec Rakovnik (cena
odpovida cené obdobnych pozemku na trhu s nemovitostmi)

Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m?] [K¢/m“] [K¢]
zastavéna plocha a nadvori st. 432/2 156 1 295,00 202 020,-
zastaveéna plocha a nadvori st. 434/16 1004 1 295,00 1 300 180,-
ostatni plocha 3093/29 87 1 295,00 112 665,-
ostatni plocha 3093/30 76 1 295,00 98 420,-
ostatni plocha 3096/15 38 1 295,00 49 210,-
ostatni plocha 3099/6 11 1 295,00 14 245, -
ostatni plocha 3099/7 56 1 295,00 72 520,-
ostatni plocha 3768/5 257 1 295,00 332 815,-
ostatni plocha 3769/7 48 1 295,00 62 160,-
ostatni plocha 4198/2 951 1 295,00 1231 545,-
ostatni plocha 4222 167 1 295,00 216 265,-
ostatni plocha 4268 12 1 295,00 93 240,-
Cenova mapa - celkem 2923 3785 285,-

Pozemky LV 9793 - zjisténa cena celkem

Rekapitulace

= 3785290,- K¢

Nakladova cena

cena K¢

Objekt haly 29421770
InZenyrska stavba - zpevnéna plocha komunikace 2 285 320
Inzenyrské site k hale 406 590
Objekt ¢p. 257 4 358 300
InZenyrské sité k ¢p. 257 77 830
Garaz 354 900
Pozemky LV 9793 3785 290
Hala celkem 40 690 000

B.1.1 Nakladova cena nemovitosti dle LV 9793

40 690 000 K¢
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B.1.2 Ocenéni nikladovou cenou dle cenové soustavy URS 2020

kod zattidéni 811 — Haly pro vyrobu a sluzby prumér 5 835 K¢&/m3
811.1 Haly vyrobni pro primysl bez jefabovych drah prumér 5 230 K¢/m3
811.1.7 Haly vyrobni pro prumysl bez jefabovych drah kovové 3 825 K¢/m3
ocenéno dle prevazujici konstrukce

Hala — cena OP: 9336 m3 x 3825 K¢ 35 710 200,- K¢
Koeficient opotiebeni 0,917 (8,3 %) - 2 963 945,- K¢
Nakladova cena 32 746 255,- K¢

kod zattidéni 801 — Budovy ob¢anské vystavby
801.6 Budovy pro fizeni, spravu a administrativu, zdéné 7005,- K¢/m3

Administrativni budova ¢p. 257 v¢. garaze

cena OP: 1015,38 m3 x 7005 K¢ 7112 737,- K¢
Koeficient opotiebeni 0,66 (30 %) - 2418 331,- K¢
Nakladova cena 4 694 406,- K¢

kod zatiidéni 822.5 — Plochy charakteru pozemnich komunikaci

822.5.7 Plochy z kameniva obalovaného Zivici 1946,- K&/m3
Mnozstvi: 1 715,00 m® plochy komunikace

cenam2: 1715 m3 x 1946 K¢ 3337 390,- K¢
Koeficient opotiebeni 0,5 (50 %) - 1668 692,- K&
Nakladova cena 1668 692,- K¢
Pozemky LV 979 3785 290,- K¢
Celkem 42 785 290,- K¢

B.1.2 Ndkladova cena dle cenové soustavy URS 42 785 000 K&

B.1.3.Vvynosova metoda

Situace na trhu s pronajmy obdobnych nemovitosti

Spolecnost Warehouses pravideln¢ vydava Novinky z trhu primyslovych nemovitosti. Na
konci ¢ervence 2020 Industrial Research Forum oznamil udaje o trhu se skladovymi a
vyrobnimi nemovitostmi ve 2. ¢tvrtleti 2020.

Zde se uvadi, ze bylo dokonceno nejvice industrialnich nemovitosti od roku 2017. Ptesto, ze
Covid-19 pribrzdil vystavbu novych industrialnich nemovitosti, na poptavce se do této doby
neprojevil. Nejvyssi dosahované najemné se tykalo nemovitosti lezicich u délnice DS,
pficemz nejvyssi dosahované njjemné se drzi na trovni 4,70 EUR/m2 (cca 125 Ké&/m?2). U
poptavky byl patrny vétsi zdjem o kratkodobé najemni smlouvy do jednoho roku a mensi

zajem o piedprondjmy v jesté nepostavenych nemovitostech.

Celkova plocha modernich pramyslovych prostor uréenych k pronajmu v celé CR druhém
ctvrtleti roku 2020 vzrostla, stejn¢ jako podil industridlnich prostor ve vystavbé bez pfedem
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zajistén¢ho najemce. Poptavka po prondjmech se vSak v porovnani s prvnim c¢tvrtletim roku
2019 snizila. Nejvétsi poptavky jsou od spolecnosti zabyvajici se logistikou a vyrobnimi
spole¢nostmi. Dle zpravy dale vyplyva, Ze je v soucasné dob¢ celkové na trhu pies 400 tis.
m2 volnych modernich primyslovych prostor, necelych 5 %, pficemz neobsazenost
prumyslovych prostor v Praze a jejim nejblizs§im okoli dosahuje 2,3 %.

Porovnani
najem
poZadované v *)koef najem
plocha | najemné |K¢&/m?2/ | nabidky | koef |koef | Ké&/m2/ | najem v

lokalita m2 K&/més més K=0,95 | polohy |stavu més K¢&/més
Rakovnik 915 41175 45 43 1,00| 1,40 60| 54900]|1%)
Stochov 285 30 000 105 100 0,95| 1,20 114 | 32490 |2¥)
Kralupy
n/\ 500 32 500 65 62 0,95| 1,10 65| 32500]3%)
Slany 1496 60 000 40 38 1,00| 1,10 42| 62 832]4*)
Tlustice 1770 146 000 82 78 0,95| 1,10 82| 145 140|5%*)
pramer 993 61 935 68 64 72| 65572

*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu

1*) primyslovy objekt pro skladovéani, v dobrém a funk¢énim stavu - pfizemni montovana hala s
podlahovou plochou 915 m2, vyska cca 6 m, na zdpadnim okraji mésta, hala napojena na el.
proud (380V, nakladka (vykladka) pied objektem na manipulacni ploSe, cena ndjmu 45,-K¢ za 1
m2/mésic + naklady spojené s prondjmem

2*) vyrobni prostory 285,5 m2, dalnice — ndjezd 5 min, Sirokd vjezdova vrata, bezpecnostni
kamerovy systém, moznost parkovani, hlavni vrata (el. Ovladani) 8. 3,7 m, v. 2,9 m vedou do
stiedni ¢asti o rozmérech 9m x 9,8 m (88,2 m2), nakladni jetab, nejvetsi prostor je 15,8 m x 9,3
m (147 m2), vyska stropu 3,3m, v ¢asti aZz 5,3m, vestavéna prosklena kancelat 4x4m, dalsi Cast
ma 5,3m x 9,5m (50,3 m2), samostatnd vrata 2,6m x 2,6m, betonové podlahy, plastovd okna,
vytapéni plynovymi jednotkami, hygienické zdzemi v ptilehlé budové, autobusova zastavka 100
m, vlak 300m

3*) skladové prostory v arealu nedaleko centra Kralup nad Vltavou, v blizkosti dalnice DS, 1.
patro 500 m2, mozno i 2. patro 500 m2, je mozné pronajmou mensi sklady, kanceléafe a socialni a
jiné zazemi, svétla vySka 6 m, 2 ndkladni vytahy s nosnosti 1t a 1,6t, vytapené, nosnost podlah je
1,2 tuny/m2, areal je uzavieny s ostrahou, pfistup pro osobni, ndkladni automobily i kamiony,
areal ma vlastni trafostanici

4*) patrova hala o ploSe 1 496 m2, ptizemi 844 m2, svétla vySka 4m , patro 652 m2, svétla vyska
50cm - 7m, nosnost podlah 1t/m2(patro 750 kg/m2) — betonova, rampa 42 m2 (3x vrata 2,3m x
2,8m na rampg), piimy vjezd - vrata 2,3 m x 3 m, 2x vytah (87x205 cm, 186 cm na vysku), 2x
osobni schodisté, vytdpéni (plynové piimotopy), soucasti haly jsou 3 kancelafe a socidlni
zatizeni, hala je napojena na PCO s vlastnim kodovanim
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5*%) zdéna hala o plose 1 770 m2, kolaudace 2004, v uzavieném arealu, ktery je urcen k
pramyslové velkovyrobé, velkovyrobni ¢innosti, skladovani, vyzkumu ¢i provozu vyrobnich
sluzeb, v objektu trafostanice, vlastnictvi majitele objektu, mozna vlastni regulace plynu,
napojeni na vetejny vodovod i kanalizaci, dva systémy vzduchotechniky, vétSinu vnitini plochy
zaujima vyrobni cast, dale je zde lakovna, sklad, prostor s vySkou az 10 m, administrativni,
socidlni a technické zdzemi, odd¢lené Satny pro Zeny a muZze, dvoje vrata, samostatné pfistupny
sklad, podlahy betonové s pevnosti v tlaku od 40 do 45 MPa, vytapéni prevazné plynovymi

vvvvv

vlastni zabezpecovaci zafizeni, kapacita parkovacich mist vice nez 50

Bylo zjisténo, ze na trhu s pronajmy obdobnych nemovitosti, a to po tUpravé koeficientem
nabidky, polohy a stavu nemovitosti, ¢ini primérna cena za 1 m2 uzitné plochy 72 K¢/mésic.
Pro ocenovanou nemovitost o celkové uzitné plose (dle tabulek mistnosti) 1929 m2 (hala
1686 administrativni budova 200, garaz 43 m2), by mési¢ni najem cinil téméer 140 tis.
K¢&/mésic. S prihlédnutim k velikosti a vybavenosti administrativni budovy (objekt byvalé
vratnice), Ize predpokladat dosazené mésicni ndjemné ve vysi 150 tis. K¢.

Vypocet

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Haly pro vyrobu

Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 9,50 %

Uprava kapitalizace pro stavby s vicea¢elovym uzitim:  -0,5 %

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 9,00 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

areal 1929,00 933,12 150 000,- 1 800 000,-

Vynosy celkem 1 800 000,-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 1 800 000,- K¢

Odpocet nakladi procentem ze zapocitaného ndjemného:

1 800 000,00 * 40 % - 720 000,- K¢
Ro¢ni nagjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 1 080 000,- K¢
Mira kapitalizace 9,00 % / 9,00 %
Cena stanovena vynosovym zptlisobem = 12 000 000,- K¢
B.1.3 Vynosova metoda 12 000 000 K¢
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B.1.4 Porovnavaci metoda

Nabidky trhu
1 2 3 4 5

lokalita Rakovnik II | Rakovnik IT | Jesenice Plzen Liberec Napajedla
nabidkovéa cena K¢ 8990 000 |2 990000 6 400 000 | 14 000 000 | 79 900 000
uzitna plocha m2 1929 2 300 400 500 170 6 675
nabidkova cena za 1m2 3909 7475 12 800 82 353 11 970
jetabova draha ne 1,00 0,90 0,90 1,00 1,00
redukce pramene ceny 1,00 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85
velikost pozemku -
zastavéna plocha 1160 1,10 1,20 1,10 1,00 1,10
velikost pozemku celkem 2923 1,10 1,20 0,95 1,10 0,90
byt / RD spravce/admin ano 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00

bus, vlak,
dopravni dostupnost auto 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
moznost zastavéni zbylého
pozemku ne 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00
stavebné technicky stav vyborny 1,20 1,05 1,05 1,00 1,00
vybavenost bez vybaveni 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
velikost obce 1,00 1,00 1,05 0,90 0,90 1,10
uvaha zpracovatele 1,00 1,10 1,00 1,10 0,90 0,90
upravena cena K¢/m2 18172 5041 9078 10 637 56 133 9972
celkova cena K¢ 35053 788

Nabidkové ceny komerénich vyrobnich objekti se pohybuji v obrovském rozpéti, v prepoctu
za jednotku uzitné plochy to je od cca 4 tis. K¢ do cca 82 tis. K&/m2. Tyto ceny jsou
pfepoctenymi cenami vcetné pozemkil. Po Upravé nabidkovych cen hodnoticimi koeficienty
na srovnatelnou Uroven byla zjiSténa priméma srovnatelnd jednotkovad cena uzitné plochy
vSech reprezentantll ve vysi cca 18 tis. KE/M2. Pro ocefovanou nemovitost vyrobni halu
s administrativni budovou a pozemky o uzitné plose 1929 m2 pak jeho porovnatelnd hodnota
¢ini cca 35 054 tis. K¢.

B.1.4. Porovnatelna cena 35 054 000 K¢

B.2-1V90/9

Jak bylo uvedeno v celkovém popisu vyse, je oceiovanou nemovitosti je pozemek p.¢. 432/6,
na kterém stoji stavba dle LV zapsana jako objekt bydleni s ¢p. 123. V jednom funkénim
celku s pozemkem zastavéné plochy domem jsou pozemky zahrady p.¢. 3093/7 a 3096/1, dale
navazujici ostatni plocha, manipula¢ni plocha p.¢. 3096/14 a trvaly travni porost p.¢. 3098/4.
Vlastni objekt je v dezolatnim stavu, s poskozenou krytinou, ¢astecné stropni konstrukci,
nema okna, dvefe, je zanesen vSelijjakym materialem, vice jak 25 rokl neobydlen. Interiér
objektu nebylo mozné z diivodu bezpecnosti prohlédnout.
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Celkova plocha domu dle snimku ortofoto mapy v KN je cca 450 m2. Pozemek zastavéné
plochy a naddvoii ma plochu 759 m2, celkova plocha vSech pozemku je 2033 m2. Pfistup na
ocenované pozemky je zajiStén ziizenim vécnych bifemen pfes pozemky jiného vlastnika,
rovnéz pro vedeni inZzenyrskych siti jsou zfizena vécna bfemena.

Zvyse uvedené¢ho divodu je stavba ocenéna nakladovou cenou a pozemky metodou
porovnavaci.

B.2.1 Nakladova cena stavby ¢p. 123 dle platného ocenovaciho predpisu

B.2.1 Obyvtny dim ¢p. 123

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi (odvozeno)

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1. NP 450,00 3,40m
450,00 m*

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1. NP (450)*(3,40) = 1 530,00
Obestavény prostor - celkem: 1530,00 m*

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([J;Os]t Koef. [Ojé}r,a;s:ili}l]
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy P 7,90 100 0,46 3,63
4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempitské konstrukce C 0,90 100 0,00 0,00
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7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni C 5,20 100 0,00 0,00
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 84,63
Koeficient vybaveni Ky: 0,8463

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

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

. OP  Cast Up PP ».  Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni (%]  [%] (%]  [%] St. Ziv. casti celku

1. Zéklady 8,20 100,00 1,00 8,20 9,23 90 150 60,00 5,5380
2. Zdivo 21,20 100,00 1,00 21,20 23,85 90 90 100,00 23,8500
3. Stropy 7,90 100,00 1,00 790 889 90 90 100,00 8,8900
4. Strecha 7,30 100,00 1,00 7,30 821 90 90 100,00 8,2100
5. Krytina 3,40 100,00 1,00 3,40 3,82 90 90 100,00 3,8200
7. Vnitini omitky 580 100,00 1,00 580 652 90 90 100,00 6,5200
8. Fasadni omitky 2,80 100,00 1,00 2,80 3,15 90 90 100,00 3,1500
10. Vnitini obklady 2,30 100,00 1,00 2,30 259 90 90 100,00 2,5900
11. Schody 1,00 100,00 1,00 1,00 1,12 90 90 100,00 1,1200
12. Dvete 3,20 100,00 1,00 3,20 3,60 90 90 100,00 3,6000
13. Okna 520 100,00 1,00 520 585 90 90 100,00 5,8500
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 100,00 1,00 2,20 2,47 90 90 100,00 2,4700
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 100,00 1,00 1,00 1,12 90 90 100,00 1,1200
17. Elektroinstalace 430 100,00 1,00 4,30 4,84 90 90 100,00 4,8400
19. Rozvod vody 3,20 100,00 1,00 3,20 3,60 90 90 100,00 3,6000
20. Zdroj teplé vody 1,90 100,00 1,00 19 2,14 90 90 100,00 2,1400
21. Instalace plynu 0,50 100,00 1,00 0,50 0,56 90 90 100,00 0,5600
22. Kanalizace 3,10 100,00 1,00 3,10 3,49 90 90 100,00 3,4900
24. Vnitini vybaveni 4,10 100,00 1,00 4,10 4,61 90 90 100,00 4,6100
25. Zachod 0,30 100,00 1,00 0,30 0,34 90 90 100,00 0,3400
Opotiebeni: 96,3 %
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pHl. & 11) [K&/m®]:

Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu):

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

Plna cena:  1530,00 m® * 4 586,73 K&/m®
Koeficient opotiebeni: (1- 96,3 % /100)

Nakladova cena stavby CSy

Nakladova cena objektu ¢p. 123

B.2.2 Pozemky LV 9079

* % % |l

2 290,-
0,8463
1,0500
2,2540

4 586,73

7 017 696,90 K¢
0,037

259 654,79 K¢

259 650 K¢

Byla zjistovana cena stavebnich pozemkl v dané lokalité. V soucasné dobé se nabizi
pozemek 1834 m2 v proluce zastavby historického centra obce Rakovnik, a to za cenu 4 089
K&/m2. Jde o centrum obce. Dale se nabizi v lokalité Samotka pozemek uréeny tzemnim
planem k zastavéni, a to o velikosti 2714 m2 za 2200 K¢/m2. Jednotkové cena oceniovanych
pozemkul by se mohla pohybovat kolem 2 tis. K¢/m2. Pozemek, ktery je zapsan jako trvaly
travni porost, p.¢. 3098/4 o vyméie 429 m2, a ke kterému je zfizeno vécné biemeno chiize a
jizdy, je vetejné pristupnym pozemkem. Nelze ho uzivat pouze k nemovitosti bydleni ¢p. 123.

Pozemek je ocenén v souladu s touto skute¢nosti.

Stavebni pozemky

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m°] [K¢/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvori st. 432/6 759 2 000,00 1 518 000,-
zahrada 3093/7 121 2 000,00 242 000,-
zahrada 3096/1 667 2000,00 1334000,
ostatni plocha 3096/14 57 2000,00 114 000,-
trvaly travni porost 3098/4 429 300,00 128 700,-
Cenova mapa - celkem 2 033 3336 700,-

Stavebni pozemky - zjiSténa cena celkem

Pozemek 3098/4

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak

3336 700,- K¢é

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
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I Dalnice, silnice, drahy celostatni, vzletové a pristavaci drahy -0,30
letist’ v délce 1 201 m a vice
P2. Charakter a zastavénost izemi

IV kat. izemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I Vlivy zvySujici cenu - (napf. sidli$tni zeleni, venkovni upravy) 0,01
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I =Ps*(1+> P;j)=0,228

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

w1 Z3Kkl. cena - Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 1295,- 0,228 1,000 295,26
T Nézev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
yp Sislo M [K&/m? [K&]
§ 4 odst. 3 trvaly travni porost 3098/4 429 295,26 126 666,54
Ostatni stavebni pozemek - celkem 429 126 666,54
Pozemek 3098/4 - zjisténa cena celkem = 126 666,54 K¢
Pozemky LV 9079 celkem 3463 366,54 K¢
B.2.1 Nakladova cena po zaokrouhleni (L VV 9079) 3 723 000 K¢

C. 3 Vécna bremena oceniovana samostatné

3.1 VB zapsané dle LV 9079

Vécné biemeno je zapsano v KN jako chiize a jizdy k pozemku p.¢. 3098/4 dle Smlouvy ze
dne 22. 12. 2005 (v uvedené smlouveé povinnost k tomuto pozemku neni zapsana).

- povinnost k pozemku p.¢. 3098/4 o vymeéte 429 m2
- pozemek je pfevdzné zpevnén betonovou dlazbou, jde o vefejny pozemek, ktery nelze
V plném rozsahu uzivat s objektem bydleni, omezeni je ve 100% jeho plochy

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym birementm

Druh vécného bfemene: sluzebnosti - poc¢itané ze simulovaného ndjmu z obvyklé ceny
Obvyklé najemné:
pozemek p.¢. 3098/4: Vyméra: 429,00 m?
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Jednotkova cena: 300,- K¢&/m?

Procentni sazba pro stanoveni najemného: 4,00 %

Obvyklé najemné: 429,00 m® * 300,- K&m? * 4,00 % = 5 148,- K&/rok
Stupen omezeni vlastnického prava: 100 %
5 148,- K¢&/rok * 100 % =5 148,- K¢

Roc¢ni uzitek vyplyvajici z vécného biemene: 5 148,- K¢
Vécné bfemeno na dobu neurcitou.

Maximalni doba trvani vécného biemene pro vypocet: 5 let
5 148,- K¢ * 5 let = 25 740,- K&

Hodnota vécného biremene ¢ini

Vécné bremeno po zaokrouhleni zatéZujici pozemek LV 9079 26 000 K¢

3.2 Vécné biremeno dle VL 9793

KUPNI SMLOUVA a smlouva o ziizeni vécnych bi‘emen ze 17. 10. 2006 (prdvni vcinky
18.10.2006, V-3210/2006-212)

- povinny: LASSELSBERGER,a.s., z VB K pozemkim p.¢. 3096/6, 3769/1, 3099/2

- povinny: manzelé Josef Vratny a Alexandra Vratna - z VB k pozemkl p.¢. 3096/3, 3096/4,
3096/13, k.a. Rakovnik

- Povinny: je vyluénym vlastnikem pozemka p.¢. st.432/6 a p.€.3096/14 na zaklad¢ darovaci
smlouvy pro Tomase Vratného a Zuzanu Vratnou, ze dne 2.6.2011, V-1782/2011-212

- vécné bifemeno prava chiize a jizdy pres pozemky p.¢.3096/6, 3769/1 a 3099/2 v k.u.
Rakovnik pro vSechny vlastniky pozemki p. €.3096/3, 3096/4, 3096/5, 3096/13 a ¢.st.4501 v
k.. Rakovnik. V&cné biemeno se ziizuje bezplatné a na dobu neuréitou. Uzemi chiize a jizdy
se tyka celych pozemki a nebude vymezeno geometrickym planem (dle LV 9793 -
opravnéni pro p.c. 4501, 3096/13, 3096/17, 3096/18, 3096/3, 3096/4, 3096/5, jednotka
2703/1, 2703/2; povinnost k 3099/6)

- vécné bi‘emeno prava chiize a jizdy pres pozemky p.¢.3096/3, p.¢.3096/4 a p,£.3096/13 v
k.a. Rakovnik a to pro vSechny vlastniky pozemkl p.¢. st.432/6 a p.c.3096/14 v k..
Rakovnik. Toto biemeno se zfizuje bezplatné a na dobu neuréitou. Uzemi chiize a jizdy se
tyka celych pozemki a neni vymezeno geometrickym planem

- vécné bremeno prava vedeni podzemniho kanaliza¢niho potrubi a opravy a udrzby
vedeni podzemniho kanalizacniho potrubi na pozemcich - parcelach ¢islo 3096/4 a 3096/13 v
k.u. Rakovnik, a to pro vSechny vlastniky pozemku p.¢. st.432/6 a 3096/14 v k.i. Rakovnik,
bfemeno se zfizuje bezplatné a na dobu neuritou. Uzemi vedeni pozemniho kanalizaéniho
potrubi a prostory pro provadéni udrzby tohoto podzemniho kanaliza¢niho potrubi se tyka
celych pozemkt a nebude vymezeno geometrickym planem.

Vécnd bfemena prava chiize a jizdy jsou zfizena za ucelem zajisténi pfistupu k ocefiované
nemovitosti. Vécné biemeno je ziizeno bezplatné a nikterak nezatézuje ani nezvyhodnuje
oceniovanou nemovitost. To samé se tykd vécného bfemene vedeni kanalizacniho potrubi,
vyjma Vv LV zapsané povinnosti k pozemku p.¢. 3099/6.
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Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bFementim
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - poc¢itané ze simulovaného ndjmu z obvyklé ceny

Obvyklé najemné:
pozemek p.¢. 3099/6, Vyméra: 11,00 m?
Jednotkova cena: 1 295,- K&m?
Procentni sazba pro stanoveni ndjemného: 4,00 %
Obvyklé najemné: 11,00 m?* 1 295 - K&/m? * 4,00 % = 569,80 K&/rok
Stupeit omezeni vlastnického prava: 100 %
569,80 Ké&/rok * 100 % = 569,80 K&

Roc¢ni uzitek vyplyvajici z vécného biemene: 569,80 K¢
Vécné biemeno na dobu neurditou.

Maximalni doba trvani vécného bifemene pro vypocet: 5 let
569,80 K¢ * 5 let = 2 849,- K¢

Hodnota vécného bremene ¢ini = 2 849,- K¢

3.3 VB dle LV 9793 - pravo vstupu a viezdu za uc¢elem udrzby a oprav

KUPNI SMLOUVA A SMLOUVA O ZRIiZENI VECNYCH BREMEN ze dne 24. 4. 2013

- opravnény z vécnych bfemen - LASSELSBERGER, s.r.o., IC: 252 380 78

- povinny z vécnych biemen - Tomas Vratny, r.¢. 751112/1189, I1C: 64739023

- opravnény z vécného biemene je vyluénym vlastnikem parcely ¢.4198/1 v k..
Rakovnik

- povinny z vécného bfemene je vylucnym vlastnikem pozemkl p.c. 3768/5, p.C.
3096/15, p.€. 3093/29, p.¢€. 3093/30 v k.u. Rakovnik

VB - Pravo podzemniho vedeni kanalizace, povinnost pro p.c.3768/5, p.c.3096/15,
p.€.3093/29, p.c.3093/30, v k.. Rakovnik, s pravem vstupu a vjezdu na zatiZené
pozemky za ucelem udrzby a provadéni oprav tohoto vedeni pro kazdého vlastnika
pozemku p.¢.4198/1 v k.4. Rakovnik, a to na dobu neurcitou. Rozsah vécného bifemene neni
vyznacen geometrickym planem a tyka se celych zatizenych parcel (dle LV 9793 - opravnéni
pro p.c. 4198/2; povinnost K p.¢. 3093/29, 3093/30, 3096/15, 3768/5 — dtto Smlouva)

- opravnény z vécného bfemene je povinen nahradit veskeré Skody vzniklé na
zatizenych pozemcich povinného z vécného biemene nasledkem vykonu prava
opravnéného z vécného bifemene a je povinen podilet se pomérnou ¢asti na nédkladech
rozumné vynaloZenych povinnym z vécného bifemene na opravy a udrzbu spojené s
opotiebenim ¢asti nemovitosti dot¢enych vykonem prav z vécného biemene

VB - Pravo podzemniho vedeni stavajici vodovodni ptipojky, povinnost pro p.¢.3768/5,
p.€.3096/15, p.€.3093/29, p.¢.3093/30, v k.. Rakovnik s pravem vstupu a vjezdu na
zatiZzené pozemky za ucelem udrzby a provadéni oprav tohoto vedeni pro kazdého
vlastnika pozemku p.¢. 4198/1 v k.u. Rakovnik, a to na dobu neurcitou. Rozsah vécného
bfemene neni vyznacen geometrickym planem a tyka se celych zatizenych parcel. (dle LV
9793 vodovodni pripojka neni zapsana)

- opravnény z vécného bfemene je povinen nahradit veskeré Skody vzniklé na
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zatizenych pozemcich povinného z vécného biemene nasledkem vykonu prava
opravnéného z vécného bfemene a je povinen podilet se pomérnou ¢asti na nakladech
rozumné vynalozenych povinnym z vécného bifemene na opravy a udrzbu spojené s
opotiebenim ¢asti nemovitosti dot¢enych vykonem prav z vécného biemene

V konkrétnim piipadu nejde o pravidelné opakujici se omezeni uzivani, nelze objektivné
vymezit miru omezeni vlastnickych prav majitele pozemku, proto bude ocenéno pausalni
¢astkou.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bFrementim
Druh vécného biemene: sluZzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona ¢. 151/97 Sb.
jednotnou ¢astkou 10 000,- K¢.

Hodnota vécného bremene ¢ini = 10 000,- K¢

3.4 Vécné bremeno dle LV 9793

KUPNI SMLOIUVA A SMLOUVA O ZRIiZENI VECNYCH BREMEN ze dne 24. 4.
2013, (vklad prava zapsan do KN 9. 5. 2013, pravni ucinky vkladu vznikly 3. 5. 2013, sp. zn.
V 1201/2013-212)

- vécné biremeno prava vedeni kanalizace a vody - cena je stanovena pro obé vedeni,
nebot’ neni sjedndn rozsah a tyka se celé vyméry pozemkii. VB bude odecteno z hodnoty
pozemki.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfemenim
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - poc€itané ze simulovaného ndjmu z obvyklé ceny

Obvyklé njjemné:
pozemek. p.¢. 3768/5:

Vymeéra: 257,00 m?

Jednotkova cena: 1 295,- K&/m?

Procentni sazba pro stanoveni najemného: 4,00 %

Obvyklé najemné: 257,00 m* * 1 295,- K&/m? * 4,00 % = 13 312,60 K&/rok
p.€. 3096/15:

Vyméra: 38,00 m?

Jednotkova cena: 1 295,- K&/m?

Procentni sazba pro stanoveni najemného: 4,00 %

Obvyklé najemné: 38,00 m? * 1 295,- K&/m? * 4,00 % = 1 968,40 K&/rok
p.€. 3093/29:

Vyméra: 87,00 m?

Jednotkova cena: 1 295,- K&m?

Procentni sazba pro stanoveni ndjemného: 4,00 %

Obvyklé najemné: 87,00 m? * 1 295 - K&/m® * 4,00 % = 4 506,60 K&/rok
p.€. 3093/30:

Vyméra: 76,00 m?
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Jednotkova cena: 1 295,- K&/m?
Procentni sazba pro stanoveni najemného: 4,00 %
Obvyklé najemné: 76,00 m? * 1 295,- K&/m? * 4,00 % = 3 936,80 K&/rok

Obvyklé njjemné - celkem: 23 724,40 K¢/rok

Stupen omezeni vlastnického prava: 100 %
23 724,40 K&/rok * 100 % =23 724,40 K¢&

Roc¢ni uzitek vyplyvajici z vécného biemene: 23 724,40 K¢
Vécné biemeno na dobu neurditou.

Maximalni doba trvani vécného bfemene pro vypocet: 5 let
23 724,40 K& * 5let =118 622,- K¢

Hodnota vécného biremene ¢ini = 118 622,- K¢

3.5 Vécni biremeno LV 9793

KUPN{ SMLOUVA A SMLOUVA O ZRiZENi VECNYCH BREMEN ze dne 24.4. 2013,
(vklad prava zapsan do KN 9. 5. 2013, pravni ucinky vkladu vznikly 3. 5. 2013, sp. zn.
V 1201/2013-212)

- povinny z vécnych bfemen LASSELSBERGER, s.r.0., IC: 252 38 078

- opravnény z vécnych bifemen Tomas Vratny, r.¢. 751112/1189, IC 64739023

- povinny z vécného bfemene je vyluénym vlastnikem pozemku p.€.3099/2 a p.€.3096/2 v
k.a. Rakovnik

- opravnény z vécného bfemene je vyluénym vlastnikem téchto pozemku v k.u. Rakovnik:
parcely €. 3099/6, parcely €.4222, stavebni parcely ¢. 432/2, parcely ¢.4198/2, stavebni
parcely 434/16

- povinny z vécného bfemene zfizuje za thradu sjednanou touto smlouvou vécné biremeno
chiize a jizdy pres své pozemky p.¢.3099/2 a p.€.3096/2, pro kazdého vlastnika
pozemku - parcely ¢. 3099/6, parcely ¢.4222, stavebni parcely ¢. 432/2, parcely
¢.4198/2, stavebni parcely 434/16 v k.u. Rakovnik, a to na dobu neurcitou. Rozsah
vécného bfemene neni vyznacen na geometrickém planu a tyka se celych zatiZzenych
parcel

- opravnény z vécného bifemene je povinen nahradit veSkeré Skody vzniklé na zatizenych
pozemcich povinného z vécného biemene nasledkem vykonu prava opravnéného z
vécného bfemene a je povinen podilet se pomérnou casti na ndkladech rozumné
vynaloZenych povinnym z vécného bfemene na opravy a udrzbu spojené s opotiebenim
¢asti nemovitosti dot¢enych vykonem prav z vécného biemene

(dle LV 9793 — opravneni pro p.¢. 432/2, 434/16, 3099/6, 4198/2 a 4222; povinnost k 3096/2,

3099/2, 3099/7, 3099/8)

Nastupce spolecnosti LASSELSBERGER, s.r.o. ,Adelova 2549/1, Jizni Pfedmésti, 30100
Plzen je dle KN spole¢nost LB IMMO, s.r.0., Adelova 2549/1, Jizni Pfedmésti, 30100 Plzen
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Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfemenum dle LV

Druh vécného bfemene: sluzebnosti - poc¢itané ze simulovaného ndjmu z obvyklé ceny

Obvyklé najemné:
pozemek p.¢. 3099/7, Vyméra: 56,00 m?
Jednotkova cena: 1 295,- K&m?

Procentni sazba pro stanoveni ndjemného: 4,00 %
Obvyklé najemné: 56,00 m? * 1 295,- K&/m? * 4,00 % = 2 900,80 K&/rok

Stupeit omezeni vlastnického prava: 100 %
2 900,80 K¢/rok * 100 % =2 900,80 K¢

Roc¢ni uzitek vyplyvajici z vécného biemene: 2 900,80 K¢
Vécné biemeno na dobu neurditou.

Maximalni doba trvani vécného bifemene pro vypocet: 5 let
2900,80 K¢ * 5 let =14 504,- K¢

Hodnota vécného bremene ¢ini = 14 504,- K¢

Vécna bifemena zatéZujici pozemky dle LV 9793 celkem 145 975 K¢

Vécna bremena po zaokrouhleni zatézujici pozemky LV 9793 146 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

LV ¢. 9793 5
Tomas Vratny, Samotka 257, 269 01 Rakovnik, LV: 9793, podil 1/ 1

Zjisténa cena nebude upravena

LV ¢. 9079
Mgr. Zuzana Alberovska, namésti Sitna 3106, 272 01 Kladno, LV: 9079, podil: 1 /2
Tomas Vratny, Samotka 257, 269 01 Rakovnik, LV: 9079, podil: 1 /2

Obvykla cena bude upravena koeficientem vyjadiujicim podilové vlastnictvi, k= 0,8. Hodnota
nemovitosti ve spoluvlastnictvi by ¢inila 2 957 600 K¢.

Podil ve vysi 1/2 pak ¢ini 1 478 800 K¢
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D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zékladé dostupnych podkladi a informaci o oceiiovanych nemovitostech 1ze konstatovat,
ze se k

majetku LV 9793 - objekt bydleni &p. 257 na st.p.¢. 432/2, pozemek st.p.&. 432/2, vyrobni
hala bez ¢p/Ce na st.p.¢. 434/16, pozemek st.p.¢. 434/16, a pozemky ostatnich
ploch p.¢. 3093/29, 3093/30, 3099/6, 3099/7, 3768/5, 3769/7, 4198/2, 4222 a
4268, k.u. Rakovnik

vaze Zastavni pravo smluvni, zédkaz zcizeni a zatizeni, Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho
organu, byla zahdjena exekuce a vydan exekucni piikaz k prodeji nemovitosti (viz vypis
z KN). Dale se k nemovitostem vazi vécna bifemena zatézujici nemovitost. Hodnota vécnych
bfemen bude odectena ze zjisténé ceny nemovitosti.

majetku LV 9079 - objektu bydleni &p. 123 na st.p.c. 432/6, pozemek st.p.¢. 432/6 a
pozemky p.¢. 3093/7 a 3096/1, 3096/14 a 3098/4, k.u. Rakovnik

vaze Zastavni pravo smluvni, zédkaz zcizeni a zatizeni, Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho
organu, byla zahajena exekuce a vydan exekuc¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti (viz vypis
z KN). Dale se k nemovitostem vaze vécné bfemeno zatéZujici nemovitost. Hodnota vécného
bfemene bude odectena ze zjist€né ceny nemovitosti.

E. ZAVER
Ukolem znalce bylo zjistit obvyklou cenu nemovitosti zapsanych na LV 9793 a 9097, k.u.
Rakovnik. Pro zjisténi obvyklé hodnoty - trzni ceny, byly pouzity dostupné metody ocenéni.

Zjisténé ceny:

podil vlastnictvi podil vlastnictvi
LV 9793 (K¢) LV 9079 (K¢),
metoda LV 9793 (K¢&) |podil 1/1, k=1 LV 9079 (K¢&) |podil 1/2, k=0,8
nakladova dle vyhlasky a
trzni ceny pozemku 40 690 000 3723000
nakladova dle soustavy
URS a trzni ceny pozemkil 42 785 000
vynosova 12 000 000
porovnavaci 35 054 000
vécna bfemena -146 000 -26 000
prumér zjisténych cen 32595 750 3697 000 2 957 600
navrh obvyklé ceny podilu
po zaokrouhleni a odpoctu
VB 32 596 000 35 054 000 3697 000 1479 000
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S prihlédnutim ke zjisténym skute¢nostem, a to piedev§im tomu, Ze se primérem
zjisténych cen eliminuji velké odchylky cen dle jednotlivych metod a dile k tomu, Ze se
takto zjiStény priamér vSech metod blizi cenam zjisténym porovnanim na trhu
s nemovitostmi, je navrZena jako moZna dosaZitelna cena nemovitosti dle LV 9793 v k.u.
Rakovnik, k datu zpracovani znaleckého posudku, ¢astka zjiSténa porovnanim. U
nemovitosti zapsanych na VL 9079 byla zjiSténa trZzni cena pozemki s niakladovou cenou
zchatralé, desitky let neuzivané stavby ¢p. 123.

LV 9793 - objekt bydleni ¢p. 257 na st.p.¢. 432/2, pozemek st.p.¢. 432/2,
vyrobni hala bez ¢p/Ce na st.p.¢. 434/16, pozemek st.p.c. 434/16, a pozemky
ostatnich ploch p.¢. 3093/29, 3093/30, 3099/6, 3099/7, 3768/5, 3769/7, 4198/2,

4222 a 4268, k.. Rakovnik, obec Rakovnik
35 054 000 K¢

slovy: Tticetpétmilionipadesatctyfitisic K¢

podil %2 majetku dle LV 9079 - objekt bydleni ¢p. 123 na st.p.¢. 432/6,
pozemek st.p.€. 432/6 a pozemky p.¢. 3093/7 a 3096/1, 3096/14 a 3098/4, k.u.
Rakovnik, obec Rakovnik

1479 000,- Ké

slovy: Jedenmilioctyfistasedmdesatdevéttisic K¢

V Praze 10. 8. 2020

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN, k.u. Rakovnik, LV — 9793 a 9079

- kopie katastralnich map k.. Rakovnik, oblasti oceiovanych nemovitosti
- fotodokumentace potfizend na misté

- vybrana ¢ast izemniho planu obce Rakovnik

- situace objektil dle LV 9793 — inzenyrské sité

- situace objektt dle LV 9793 — slaboproudé vedeni

- tabulky mistnosti objekti dle LV 9793

- piehled ustanoveni o vécnych bfemenech se znazornénim do mapy KN

- kopie smluv kupnich a smluv o ztizeni vécnych bfemen
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 904-43/20 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 904-43/20.
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