Znalecky posudek
C. 7591/2012

o cené nemovitosti - provozni budovy postavené na pozemcich
v kat. uzemi Modrany,
Praha 4




Vlastnik nemovitosti: SEMOS a.s. (Upadce)
Kyslikova 1984/4
143 00 Praha 4

Objednavatel posudku: JUDr. Jifina Luzova
spravce konkursni podstaty
upadce SEMOS a.s.

Ugel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti

Pfedpis pro ocenéni: Vyhlaska €.387/2011 Sb.,kterou se méni vyhlaska ¢.3/2008 Sb.
o provedeni nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni
pozdéjSich predpisu, (ocefiovaci vyhlaska) ve znéni pozdéjSich
predpisu

Podklady pro ocenéni:

a) Vypisy z katastru nemovitosti Katastralniho ufadu pro hl.m. Prahu, KP Praha mésto
b) Objednavka znaleckého posudku ze dne 20.6.2012

c) Spisova dokumentace vlastnika nemovitosti

d) Snimek katastralni mapy

e) Fotodokumentace

f) Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Oceflovana nemovitost prohlédnuta dne 1.7.2012

Obsah ocenéni

Provozni objekty
Stavebni pozemky

Nalez

Pfedmétem ocenéni jsou pfedmétem ocenéni jsou pozemky a soubor staveb postavenych na
pozemcich p.€.3835/2 , 3835/31, 3835/32 v kat. uzemi Modfany, Praha 4



Budova na pp¢. 3835/2 jedna se o pfizemni budovu, nepodsklepenou se stfechou sedlovou bez
moznosti zfizeni podkrovi. Konstrukce budovy je na bazi dfevni hmoty. Pavodni vyuziti bylo jako
administrativni budova, pozdé&ji ubytovna. Dfevéna montovana konstrukce, klempifské konstrukce
z pozinkovaného plechu. Okna difevéna zdvojena, dvefe hladké plné a prosklené do z &asti
ocelovych a z ¢asti dfevénych zarubni. Podlahy keramické a PVC, vnitfni pficky z lignatu opatfeny
natérem. V socidlnich zafizeni keramické obklady.

Na zakladé prohlidky konstatuji, Ze veSkeré konstrukce jsou na konci svoji Zivotnosti, je
demontovana cela fada vybaveni jako jsou zafizovaci pfedméty, ¢ast dvefi a oken. Obijekt je
devastovan tfetimi osobami. Objekt neni mozno z divodu jeho Spatného stavebné technického
stavu pronajmout.

Hala byvalé truhlarny na pozemku p.¢. 3835/31 je na sebe navazujici pFistavky z betonovych
montovanych dilct s vyzdivkami. Konstrukce stfechy je tvofena z dfevénych tramd pobitych prkny
a s krytinou ze svafovanych asfaltovych pasu, na ¢asti stfechy jsou svétliky, klempifské konstrukce
z pozinkovaného plechu. VnégjSi uprava povrchi vapenna hladka, z ¢asti rezné zdivo. Okna
difevéna zdvojena pfipadné ocelova, ¢ast oken je opatfena mfizemi. Vrata dvoukFidlova dievéna a
ocelova. Podlahy z betonové mazaniny. Vytapéni pfevazné z lokalnich kamen na tuha paliva,
v Casti objektu vytapéni chybi. Elektroinstalace svételna a motorova. Objekt je ve velmi Spatném
technickém stavu s dlouhodobé& neprovadénou udrzbou. Objekt |ze na zakladé jeho

stavebnétechnického stavu pronajmout jen na urovni nizkého najemného.

Skladova hala na pozemku p.C. 3835/32 situovanou na okraji arealu. Hala je obdélnikového
padorysu kovové konstrukce se stfechou sedlovou krytou VSZ plechem. PIast haly tvofi rovnéz
vinity plech. Vrata ocelova dvoukfidlova, podlaha betonova. Elektroinstalace svételna a motorova.
Objekt Ize na zakladé jeho stavebnétechnického stavu pronajmout jen na urovni nizkého
najemného.

Pozemky jsou situovany v uzavieném arealu, kde je velice slozita situace ve vlastnictvi pozemku
a jednotlivych objektu. Tato skute€nost je slozita zejména v dodavkach energii, dodavek vody a
odvodl splaskové vody a poskytovani sluzeb. Dodavatelé energii a sluzeb nejsou licencovani
dodavatelé na uzemi Prahy ( PRE, PVK) ale soukromé subjekty, které nemaji zakonnou povinnost
na dodavani pfislusnych médii a dodavaji pouze na zakladé uzaviené smlouvy. Sité,
prostfednictvim kterych dodavaji media jsou v jejich vlastnictvim (el. rozvody,vodovodni fad a
kanalizace) a jsou vedeny na jejich pozemcich. Neni tedy mozné zménit dodavatele medii na
standardni dodavatele energii — v pfipadé el. energie PRE a.s. a v pfipadé vody a kanalizace
PVK,a.s. Do pramyslového arealu jehoz jsou vySe uvedené objekty soucasti, nelze bez jejich
souhlasu umistit dalSi sité, ani nelze vyuzivat sité stavajici. Nemovitosti lezi uprostied
primyslového arealu a jsou obklopeny pozemky soukromych vlastnik(,dodavajicich pfislusna
media. V pfipadé, Ze tyto subjekty (Modfanska potrubni, a.s. jako dodavatel el. energie a CZ-
Namar,s.r.o. jako dodavatel vody a sluzeb na odvod splaskové vody kanalizaci) ukon&i smlouvy
na poskytovani sluzeb, mize nastat situace, Ze pfedmétné nemovitosti nebude mozno zasobovat
elektfinou, vodou a odvody splaskové vody. VySe uvedené spole¢nosti jsou totiz navic vlastniky
nejen okolnich nemovitosti, ale i elektrické sité, tak i kanalizacnich a vodovodnich fadu, kterymi
jsou tato media do objektd dodavana. Tato skuteCnost se mlze negativné odrazit ve
vysledné cené objektl.

Ocenované objekty jsou umistény uvnitf primyslového arealu se dvémi vratnicemi, které patfi
spole¢nostem Modfanska potrubni,a.s. (Komofanska 326) a CZ-Namar, s.r.o. (Kyslikova 1984/4).
Pfijezd k objektu &.p. 3835/31 je mozny pouze po komunikacich uvnitf arealu patficich obéma
spoleCnostem, pfijezd k objektu &.p. 3835/32 je mozny po zpevnéné plose p.¢. 3699, k.u.
Modrany, ktera je vlastnictvim spole¢nosti CZ-Namar,s.r.o.



Tabulku dodavatelt medii,energii a sluzeb pro objekty ¢.p. 3835/31 a 3835/32,k.4. Modrany,obec
hl.m. Praha

El. energie Voda Kanalizace
Ppc. 3835/31 Modfanska potrubni ,a.s. CZ-Namar,s.r.o. CZ-Namar,s.r.o.
Ppc. 3835/32 Modfanska potrubni,a.s. CZ-Namar,s.r.o. CZ-Namar,s.r.o.

Podle cenové mapy stavebnich pozemku hl.m Prahy je cena pozemku pro kat.izemi Modfany
2.200,00 K& za 1m2,identifikace parcel je 7337, mapovy list €. 108 (CM2012)

Na zakladé vySe uvedenych omezujicich skuteCnosti v pfistupu a dodavkach energii pro
ocefiované objekty konstatuji, Ze obvykla cena pozemkl s omezujicimi podminkami by v sou¢asné
dobé dosahla urovné cca. 1 400,00 K&/ma2.

Cena pozemkl o celkové vyméfe 7386 m2 by dosahla obvyklé ceny ve vysi 10 340 400,00 K¢.

Ppc.3835/99 zastavéna plocha a nadvofi,spol.dvir méfri 3155 m?
Pp¢&.3835/31 zastavéna plocha a nadvofi méFi 1184 m?
Ppc.3835/32 zastavéna plocha a nadvofi méfi 569 m?
Ppc.3835/85 zastavéna plocha a nadvofi,spol.dvir mé&fi 1931 m?
Pp¢. 3835/2 zastavéna plocha a nadvofi méF 547 m?
Viastni posudek

1. Budova
1.1 Nalez
na pp¢. 3835/2
1.2 Vyméry
Zastavéné plochy a vysky jednotlivych podlazi
Podlazi Zastavénad plocha VySka
1.NP 42,6x12,7 = 541,02 m* 3,60 m
zZastavénd plocha podlazi celkem 541,02 m?
PoCet podlazi: 1
Primérnd zast. plocha podlaZi: 541,02 m® / 1 = 541,02 m?
Vypocet primérné vysky podlazi (vazenym primérem)
Podlazi Zast.plocha ZP celkem VySka
1.NP 541,02 / 541,02 X 3,60 = 3,600000 m
Primérnd vyska podlazZi 3,60 m
Obestavény prostor
Vrchni stavba

541,02x3,60 = 1.947,67 m’
Obestavény prostor celkem 1.947,67 m’



1.3 Dalsi idaje pro zjisténi ceny

Druh stavby: budova
Ucel uziti: budovy pro administrativu
Konstrukce: dfevéné na bazi dfevni hmoty

Koeficient podle velikosti primérné zast. plochy podlazi (p)
K> = 0,92 + 6,60/p = 0,92 + 6,60/541,02 m* = 0,932

Koeficient podle priimérné vysky podlazi (v)
K;=2,10/v + 0,30 = 2,10/3,60 m + 0,30 = 0,883

1.4 Konstrukce a vybaveni stavby

Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. % Koef. Podil
01 zaklady, zemni prace P 0,08200 100 0,46 0,03772
02 Svislé konstrukce P 0,17400 100 0,46 0,08004
03 Stropy P 0,09300 100 0,46 0,04278
04 ZastreSeni P 0,07300 100 0,46 0,03358
05 Krytiny sttech S 0,02100 100 1,00 0,02100
06 Klempir¥ské konstrukce S 0,00600 100 1,00 0,00600
07 Upravy vnit#. povrchu S 0,06900 100 1,00 0,06900
08 Upravy vné&j. povrchu P 0,03300 100 0,46 0,01518
09 Vnit¥ni obklady keram S 0,01800 100 1,00 0,01800
10 Schody Ch 0,02900 100 0,00 0,00000
11 Dvere S 0,03100 100 1,00 0,03100
12 Vrata S 0,00000 100 1,00 0,00000
13 Okna S 0,05200 100 1,00 0,05200
14 Povrchy podlah S 0,03200 100 1,00 0,03200
15 Vytapéni S 0,04200 100 1,00 0,04200
16 Elektroinstalace S 0,05700 100 1,00 0,05700
17 Bleskosvod S 0,00300 100 1,00 0,00300
18 Vnit¥ni vodovod S 0,03200 100 1,00 0,03200
19 Vnitrni kanalizace S 0,03100 100 1,00 0,03100
20 Vnit¥ni plynovod Ch 0,00200 100 0,00 0,00000
21 Ohtrev teplé vody S 0,01700 100 1,00 0,01700
22 Vybaveni kuchyni S 0,00000 100 1,00 0,00000
23 Vnit¥ni hygien. zat. P 0,03000 100 0,46 0,01380
24 Vytahy Ch 0,01400 100 0,00 0,00000
25 Ostatni Ch 0,05900 100 0,00 0,00000
26 Instal.prefabr.jéadra S 0,00000 100 1,00 0,00000
Koeficient vybaveni stavby Ki 0,634
1.5 Vypocet koeficientu rozestavénosti
Konstrukce a vybaveni Prepocet. Stupen Dokonceni
podil dokonceni z celku
01 P Zaklady, zemni préace 0,05600 100 s 0,05600
02 P Svislé konstrukce 0,11882 100 ¢ 0,11882
03 P Stropy 0,06352 100 ¢ 0,06352
05 S Krytiny sttech 0,03118 100 ¢ 0,03118
06 S Klempirské konstrukce 0,00891 100 s 0,00891



07 S Upravy vnit¥. povrcht 0,10245 100 = 0,10245
08 P Upravy vné&j. povrchi 0,02254 100 ¢ 0,02254
09 S Vnit¥ni obklady keram 0,02673 100 s 0,02673
11 S Dvere 0,04603 80 s 0,03682
13 S Okna 0,07721 80 s 0,06177
14 S Povrchy podlah 0,04751 100 ¢ 0,04751
15 S Vytapéni 0,06236 60 ¢ 0,03742
16 S Elektroinstalace 0,08463 60 ¢ 0,05078
17 S Bleskosvod 0,00445 100 ¢ 0,00445
18 S Vnit¥ni vodovod 0,04751 80 2 0,03801
19 S Vnit¥ni kanalizace 0,04603 100 s 0,04603
21 S Ohtrev teplé vody 0,02524 0 s 0,00000
23 P Vnit¥ni hygien. zat. 0,02049 60 = 0,01229
04 P ZasttreSeni 0,03358 100 s 0,03358
Koef. stupné rozestavénosti 0,798
1.6 Vypocet opotiebeni
Stati stavby: 2012-1970=42r.
Analyticka metoda vypoctu
Konstrukce a vybaveni Podil Stari Zivot. Opotf.s
100A B C 100Ax (B/C)
01 P Zaklady, zemni préace 7,010 42 60 4,907000
02 P Svislé konstrukce 14,876 42 42 14,876000
03 P Stropy 7,952 42 42 7,952000
04 P ZastresSeni 4,204 42 42 4,204000
05 S Krytiny sttrech 3,903 42 42 3,903000
06 S Klempirské konstrukce 1,115 42 42 1,115000
07 S Upravy vnit¥. povrchl 12,825 42 42 12,825000
08 P Upravy vné&j. povrchil 2,822 42 42 2,822000
09 S Vnit¥ni obklady keram 3,346 42 42 3,346000
11 S Dvere 4,609 42 42 4,609000
13 S Okna 7,733 42 42 7,733000
14 S Povrchy podlah 5,948 42 42 5,948000
15 S Vytéapéni 4,684 42 42 4,684000
16 S Elektroinstalace 6,357 42 42 6,357000
17 S Bleskosvod 0,557 42 42 0,557000
18 S Vnitrni vodovod 4,758 42 42 4,758000
19 S Vnit¥ni kanalizace 5,762 42 42 5,762000
23 P Vnit¥ni hygien. zart. 1,539 42 42 1,539000
Opottebeni analytickou metodou 97,904

Zvolend metoda vypoctu opotiebeni: analyticka

1.7 Ocenéni (§ 3)

Zadkladni cena (ptriloha ¢. 2, typ "F") 2.807,00 K&/m’
Koeficienty:

konstrukce K; (ptriloha ¢. 4, pol. ¢&. 8) x 1,029
prumér.ZP K, (dle velikosti prumérné ZP podlazi) x 0,932
prum.vyska Ks; (podle prumérné vysSky podlazi) x 0,883
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Zakladni cena upravena ZCU

.384,87 K&/m’

Obestavény prostor x 1.947,67 m’
Cena dokoncené stavby 4.644.939,75 K¢
Koeficient rozestavénosti x 0,874
Cena stavby bez odpoctu opotrebeni 4.059.677,34 K&
Snizeni o opotrebeni 97,90 ¢ -3.974.424,12 K¢
Zjisténa cena 85.253,22 K¢
2. Hala
2.1 Nalez
na pp¢. 3835/31
2.2 Vyméry
Zastavéné plochy a vysky jednotlivych podlazi
Podlazi Zastavéna plocha VySka
1.NP 5,45x%27,2 = 148,24 m* 4,45 m
1.NP 9,05x16,9 = 152,95 m* 4,80 m
1.NP 8,55x30,2 = 258,21 m* 6,25 m
1.NP 18,1x3,2 = 57,92 m* 7,80 m
1.NP zapoditatelné tdaje 617,32 m* 6,25 m
zZastavénd plocha podlazi celkem 617,32 m?
PoCet podlazi: 1
Primérnd zast. plocha podlaZi: 617,32 m* / 1 = 617,32 m?
Vypocet pruimérné vysky podlazi (vazenym primérem)
Podlazi Zast.plocha ZP celkem VySka
1.NP 617,32 / 617,32 X 6,25 = 6,250000 m
Primérnd vyska podlazZi 6,25 m
Obestavény prostor
Vrchni stavba
148,24x4,45 = 659,67 m’
152, 95%4,80 = 734,16 m’
258,21x6,25 = 1.613,81 m’
57,92x7,80 = 451,78 m’

Vrchni stavba celkem

3.459,42 m®

Obestavény prostor celkem

3.459,42 m®



2.3 Dalsi udaje pro zjiSténi ceny

Druh stavby: hala
Ucel uziti: prumysl a skladovani s jetab. drahami
Konstrukce: montované z dilcii betonovych ploSnych

Koeficient podle velikosti primérné zast. plochy podlazi (p)
K> = 0,92 + 6,60/p = 0,92 + 6,60/617,32 m* = 0,931

Koeficient podle priimérné vysky podlazi (v)
K5 =2,80/v + 0,30 = 2,80/6,25 m + 0,30 = 0,748

2.4 Konstrukce a vybaveni stavby

Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. % Koef. Podil
01 zaklady P 0,10300 100 0,46 0,04738
02 Svislé konstrukce P 0,21300 100 0,46 0,09798
03 Stropy Ch 0,08400 100 0,00 0,00000
04 ZastreSeni S 0,10100 100 1,00 0,10100
05 Krytiny sttech S 0,02800 100 1,00 0,02800
06 Klempitrské konstrukce S 0,00700 100 1,00 0,00700
07 Upravy vnit#. povrchu S 0,06800 100 1,00 0,06800
08 Upravy vné&j. povrchu S 0,03800 100 1,00 0,03800
09 Vnit¥ni obklady keram Ch 0,00000 100 0,00 0,00000
10 Schody Ch 0,00800 100 0,00 0,00000
11 Dvere S 0,03200 100 1,00 0,03200
12 Vrata S 0,02300 100 1,00 0,02300
13 Okna S 0,05100 100 1,00 0,05100
14 Povrchy podlah S 0,04700 100 1,00 0,04700
15 Vytapéni P 0,01300 100 0,46 0,00598
16 Elektroinstalace S 0,08300 100 1,00 0,08300
17 Bleskosvod S 0,00400 100 1,00 0,00400
18 Vnit¥ni vodovod S 0,00900 100 1,00 0,00900
19 Vnit¥ni kanalizace S 0,00800 100 1,00 0,00800
20 Vnit¥ni plynovod S 0,00000 100 1,00 0,00000
21 Ohtrev teplé vody S 0,00400 100 1,00 0,00400
22 Vybaveni kuchyni S 0,00000 100 1,00 0,00000
23 Vnit¥ni hygien. zat. S 0,02200 100 1,00 0,02200
24 Vytahy S 0,00000 100 1,00 0,00000
25 Ostatni Ch 0,05400 100 0,00 0,00000
Koeficient vybaveni stavby Ki 0,676
2.5 Vypocet opotiebeni
Stati stavby: 2012-1970=42r.
Analyticka metoda vypoctu
Konstrukce a vybaveni Podil Star¥i Zivot. Opotf.s
100A B C 100Ax (B/C)
01 P Zaklady 7,005 49 120 2,860373
02 P Svislé konstrukce 14,487 42 80 7,605675



04 S Zastreseni 14,934 49 70 10,453800
05 S Krytiny sttech 4,140 49 50 4,057200
06 S Klempirské konstrukce 1,035 49 49 1,035000
07 S Upravy vnit¥. povrcht 10,054 49 50 9,852920
08 S Upravy vné&j. povrchi 5,618 49 50 5,505640
11 S Dvere 4,731 49 50 4,636380
12 S Vrata 3,401 49 50 3,332980
13 S Okna 7,541 49 50 7,390180
14 S Povrchy podlah 6,949 49 50 6,810020
15 P Vytapéni 0,884 32 35 0,808229
16 S Elektroinstalace 12,272 49 50 12,026560
17 S Bleskosvod 0,591 49 50 0,579180
18 S Vnit¥ni vodovod 1,331 32 32 1,331000
19 S Vnitrni kanalizace 1,183 32 40 0,946400
21 S Ohtev teplé vody 0,591 32 32 0,591000
23 S Vnit¥ni hygien. zart. 3,253 49 50 3,187940
Opottebeni analytickou metodou 83,01s
Zvolend metoda vypoctu opotiebeni: analyticka

2.6 Ocenéni (§ 3)

zédkladni cena (p¥iloha &. 3, typ "F") 1.731,00 K&/m’
Koeficienty:

konstrukce K; (ptriloha ¢. 4, pol. ¢&. 5) x 1,003
prumér.ZP K, (dle velikosti prumérné ZP podlazi) x 0,931
prum.vyska Ks; (podle prumérné vysSky podlazi) x 0,748
vybaveni K4 x 0,676
poloha Ks (priloha ¢. 14, Praha,Brno,Ostrava) x 1,200
zména ceny K; (priloha ¢&. 38, CZ-CC 125111) x 2,123

prodejnost

Kp

Zadkladnli cena

(dle § 21 bez pouziti

upravena ZCU

Kyp)

2.082,22 K&/m

Obestavény prostor x 3.459,42 m’
Cena stavby bez odpoctu opotrebeni 7.203.273,51 K&
Snizeni o opotrebeni 83,01 ¢ -5.979.437,34 K¢
Zjisténa cena 1.223.836,17 K¢




3. Kombinovany zpiisob ocenéni
3.1 Ocenéni nakladovym zpiisobem
Hala 1.223.836,17 K&

Cena zjisténd nakladovym zpusobem CN 1.223.836,17 K&

3.2 Ocenéni vynosovym zpiisobem
Stanoveni ro¢niho ndjemného

B. Obvyklé ndjemné
Roc¢ni najemné neni stanoveno podle obvyklého najemného.

Ro¢ni najemné 144.000,00 K¢
Odpoc¢ty snizujici najemné

a) 40 % podle § 23 odst. 4 57.600,00 K&
b) n&djemné z pozemku 0,00 K¢
c) 5 % z ceny pozemku 1.476.200,00 K& 73.810,00 K&

671x2200 =

Odpocty celkem 91 ¢ z ro¢niho najemného 131.410,00 K¢
Dle § 23 nesmi byt odpocet vyssSi nez 50 ¢ 72.000,00 K¢
Upravené roc¢ni najemné 72.000,00 K¢
Mira kapitalizace (p¥iloha ¢. 16, pol. ¢&. 1) 10,00 =
Zjisténa cena vynosovym zpusobem CV 720.000,00 K&

3.3 Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpisobu (§ 22)

Skupina podle analyzy rozvoje nemovitosti (pril. &. 17) F
Vypocet ceny urcen pro: stavby

Cena zjisténd nakladovym zpusobem CN 1.223.836,17 K¢
Cena zjisténad vynosovym zplUsobem CV 720.000,00 K&
CK = CV

CK = 720.000,00 K¢

Zjisténa cena kombinovanym zpuisobem 720.000,00 Ké&
4. Hala

4.1 Nalez

Hala na p.c.3835/32

4.2 Vyméry

Zastavéné plochy a vysky jednotlivych podlazi

Podlazi Zastavéna plocha VySka
1.NP 15,6x36,4 = 567,84 m° 6,00 m
Zastavénd plocha podlazi celkem 567,84 m?

PoCet podlazi: 1
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Primérnd zast. plocha podlaZi: 567,84 m* / 1 = 567,84 m?

Vypocet primérné vysky podlazi (vazenym primérem)

Podlazi Zast.plocha ZP celkem Vyska
1.NP 567,84 / 567,84 X 6,00 = 6,000000 m
Primérnd vysSka podlazi 6,00 m
Obestavény prostor
Vrchni stavba

567,84x6,00 = 3.407,04 m’
Zastf¥eSeni

567,84x0,75 = 425,88 m’
Obestavény prostor celkem 3.832,92 m’
4.3 Dalsi udaje pro zjiSténi ceny
Druh stavby: hala
Ucel uziti: skladovani a manipulace
Konstrukce: kovové
Koeficient podle velikosti primérné zast. plochy podlazi (p)

K> = 0,92 + 6,60/p = 0,92 + 6,60/567,84 m* = 0,932
Koeficient podle primérné vysky podlazi (v)

K; =2,80/v+ 0,30 =2,80/6,00 m + 0,30 = 0,767
4.4 Konstrukce a vybaveni stavby
Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. % Koef. Podil
01 Zéaklady S 0,12200 100 1,00 0,12200
02 Svislé konstrukce S 0,29300 100 1,00 0,29300
03 Stropy Ch 0,08900 100 0,00 0,00000
04 ZastteSeni S 0,11000 100 1,00 0,11000
05 Krytiny strech S 0,02900 100 1,00 0,02900
06 Klempitské konstrukce S 0,00700 100 1,00 0,00700
07 Qpravy vnit¥. povrchu P 0,06100 100 0,46 0,02806
08 Upravy vnéj. povrchu P 0,03300 100 0,46 0,01518
09 Vnit¥ni obklady keram S 0,00000 100 1,00 0,00000
10 Schody Ch 0,00700 100 0,00 0,00000
11 Dvere S 0,02200 100 1,00 0,02200
12 Vrata S 0,02300 100 1,00 0,02300
13 Okna Ch 0,04300 100 0,00 0,00000
14 Povrchy podlah P 0,04800 100 0,46 0,02208
15 Vytapéni S 0,00000 100 1,00 0,00000
16 Elektroinstalace S 0,04700 100 1,00 0,04700
17 Bleskosvod S 0,00400 100 1,00 0,00400
18 Vnit¥ni vodovod S 0,00000 100 1,00 0,00000
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19 Vnit¥ni kanalizace S 0,00000 100 1,00 0,00000
20 Vnit¥ni plynovod S 0,00000 100 1,00 0,00000
21 Ohrev teplé vody S 0,00000 100 1,00 0,00000
22 Vybaveni kuchyni S 0,00000 100 1,00 0,00000
23 Vnit¥ni hygien. zat. S 0,00000 100 1,00 0,00000
24 Vytahy S 0,00000 100 1,00 0,00000
25 Ostatni Ch 0,06200 100 0,00 0,00000
Koeficient vybaveni stavby Kg 0,722

4.5 Vypocet opotirebeni (linearni metoda)

Stafi stavby: 2012-1970=42r.
Predpokladana Zivotnost: 50r.

Celkové opotiebeni:

4.6 Ocenéni (§ 3)

Zakladni cena (ptriloha ¢. 3, typ "J")
Koeficienty:

konstrukce K; (ptriloha ¢. 4, pol. ¢&. 7)

prumér.ZP K, (dle velikosti prumérné ZP podlazi)

prum.vyska K; (podle prumérné vysky podlazi)
vybaveni Ky

poloha Ks (priloha ¢. 14, Praha,Brno,Ostrava)

zména ceny K;i (ptriloha ¢. 38, CZ-CC 1252)
prodejnost K, (dle § 21 bez pouziti Kp)

100 % /50 1. x 42 1. = 84,00 %

1.599,00 K&/m’

XX X X X X

0,948
0,932
0,767
0,722
1,200
2,122

Zakladni cena upravena ZCU

1.992,20 K&/m’

Obestavény prostor x 3.832,92 m’
Cena stavby bez odpoctu opotrebeni 7.635.943,22 K&
Snizeni o opotrebeni 84,00 s -6.414.192,30 K¢
Zjisténa cena 1.221.750,92 K¢

5. Kombinovany zpiisob ocenéni
5.1 Ocenéni nakladovym zpiisobem
Hala

1.221.750,92 K&

Cena zjisténad ndkladovym zpltsobem CN
5.2 Ocenéni vynosovym zpiisobem

B. Obvyklé najemné

Roc¢ni najemné neni stanoveno podle obvyklého najemného.
Ro¢ni najemné

Odpoc¢ty snizujici najemné

1.221.750,92 K&

120.000,00 K&
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a) 40 % podle § 23 odst. 4 48.000,00 K&

b) najemné z pozemku 0,00 K¢

c) 5 % z ceny pozemku 1.249.600,00 K& 62.480,00 K¢
568x2200 =

Odpoc¢ty celkem 92 ¢ z roc¢niho ndjemného 110.480,00 K¢

Dle § 23 nesmi byt odpocet vys$si nez 50 o 60.000,00 K¢

Upravené roc¢ni najemné 60.000,00 K¢

Mira kapitalizace (pfiloha ¢. 16, pol. &. 2) 7,00 ¢

Zjisténa cena vynosovym zpusobem CV 857.142,86 Kc

5.3 Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptsobu (§ 22)

Skupina podle analyzy rozvoje nemovitosti (pril. &. 17) F

Vypocet ceny urcen pro: stavby

Cena zjisténd nakladovym zpusobem CN 1.221.750,92 K¢

Cena zjisténad vynosovym zplUsobem CV 857.142,86 K&

CK = CV

CK = 857.142,86 K¢

Zjisténa cena kombinovanym zpuisobem 857.142,86 K¢

6. Stavebni pozemky

6.1 Ocenéni (§ 27)

Parcela Vyméra K&/m? Zjisténa cena
3835/2 547 m? 2.200,00 1.203.400,00 K¢
3835/31 1.184 m? 2.200,00 2.604.800,00 K¢
3835/99 3.155 m? 2.200,00 6.941.000,00 Kc
3835/32 569 m? 2.200,00 1.251.800,00 K¢
3835/85 1.931 m? 2.200,00 4.248.200,00 K¢

Zjisténa cena 16.249.200,00 K¢




REKAPITULACE ZJISTENYCH CEN

1. Budova na ppc¢. 3835/2 85.253,22 K&
2. Hala na ppc¢. 3835/31 720.000,00 K&
3. Hala na pp¢. 3835/32 857.142,86 K¢
4. Stavebni pozemky 16.249.200,00 K¢
Zjisténa cena celkem - zaokr. 17.911.600,00 K¢

Slovy: =sedmnactmiliontdevétsetjedenacttisicSestsetkorunceskych=

Zaver:

Dle nazoru znalce a na zakladé vySe zjisténych skuteCnosti je predpoklad, Zze obvykla cena
pozemkl se zohlednénim popsanych realné existujicich podminek omezeni uzivani by v sou¢asné
dobé dosahla urovné 1 400,00 K&/m2, tedy obvyklé celkové ceny ve vysi 10 340 400,00 K&.

Posudek vypracovan dne 20.11. 2012

Ing. Vaclav Myslik
Brunnerova 999/2
163 00 Praha 6

tel. 603451495
vmyslik@volny.cz
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