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INALECKY POSUDEK.
& 3113=93=16

0 obvyklé cené zhodnoceni nemovitych vécei

stavba obganské vybavenosti &p. 110, ul, 5. kvéina, Milevsko,
katastralnf tzemi Milevsko, obec Milevsko, okres Plsek

Utel posudlu: Pievod nemovitych véel

Objednatel:

Vypracoval: Znalec v oboru
ekonomika a stavebnictvi

Obsahuje: 9 stran textu, v&. titulni strany.
Piedava se ve dvojim vyholoveni

Pouiity ocetiovaci pi‘edpis: stanoveni zhodnoceni nemovitych véel ke dni 24.06.2016

Datum: V Milevsku, dne 24.06,2016




Nalez:
Podklady pro vypracovini posudhu:
.1 Osobni objednévka ze dne 21.06.2016.

ot et
— [

1.1.2 Vypis 7 katastru nemovitosti z¢ dne 24.06.2016 vyholoveny dalkovym piistupem:

A. Viastnik : LV 1 Meésto Milevsko
Néam. . Benese &p, 420
399 01 Milevsko

B. Pozemky B zastavénd plocha a nddvofi
(soudst: stavba obdanské vybavenosti &p. 110, ul., 5. kvétna,
Milevsko)

Katastralnd izem{ Milevsko, obec Milevsko, okres Pisek
1.1.3 Kopie katastralni mapy tizemi vyhotovend dne 24.06.2016 dalkovym piistupem,

1.1.4 Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 22.06.2016 za ucéasti pana

1.1.5  Vyhlaska Ministerstva financi & €. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o ocefiovani
majetku ve znéni vyhl. 199/2014 Sb. a vyhl. 345/2015 Sb.

1.2 Popis oceliované nemovitosti:

Budova obtanské vybavenosti &p. 110 je postavend ve stfedu zastavéné asti obee
Milevsko po levé strand ul. 5. kvétna pii prijezdu z ndm. E. BeneSe smérem do Zbelitova.
Pijezd k nemovitosti je pifmo z vefejné zpevnéné komunikace. Parkovaci moznosti jsou na
pozemku ve funk&nim celku se stavbou. Budova je ke dni ocenéni pronajaté s dvouletou
vypovédni Ihiitou. Okoln{ zéstavbu tvofi yezidentni zéstavba a budovy uréené ke
komerénim uéelim.

Na severnim okeaji pozemku st. 72 je dle LV 1 zifzené véené biremeno ztizovani a
provozovani vedeni v dl. cca 3,00 m.

2 _Posudel:
A) Nékladovy zplisob ocenéni

2.1 Budova &p. 110, ki, Milevsko (stav s rekonstrukei) § 12 vyhl. 345/2015 Sb.
2.2 Budova &p. 110, k. Milevsko (stav bez rekonstrukee) § 12 vyhl. 345/2015 Sb.

B) Vynosovy zplisob ocenéni

C) Vypotel ceny kombinaci nékladového
a vynosového zplisobu ocendni § 31 vyhl. 345/2015 Sb.




A)  Nakladovy zpiisob ocenéni:

_ Budova &p. 110, Ji. Milevsko (stav ¢ rvelonstrukei) (§ 12 ):

Popis:

Doklad o pesném stéfi pivodniho objektu neni dochovany, staif je odhadnuté na cca
80 - 90 foki. Stavba méla b&hem Zivotnosli podprimermou Gdizbu, pied cea 3 roky byla na
domé provedend &dstetna rekonstrukee (bylo provedené zabezpedend dtitové zdi v zadnl Casti
objektu, odkopand zemina a provedend diendZ pro odvodnéni zemni vibkosti na cca 172
obvodu budovy, zateplenf stropni konstrukee, rekonstrukee rozvodd el proudu a vody,
zhotoveni vyldpéni objektu, vyména oken, vybudovani socidlniho zatizeni, oprava vnilinich a
venkovnich omitek, podlah). Ocefiovany dim je bez podsklepeni, s jednim nadzemnim
podlazim a phdnim prostorem bez moZnosti Geelového vyuZiti. Stavba je obdélnikového
piidorysu, zastfeSena scedlovou stiechou. Do objektu je zaveden obeenf vodovod, vefejnd
kanalizace, vytdpéni je Gstiedni kotlem na tuhd paliva,

V doiné jsou komerdni prostory, kieré jsou ke dni ocenéni pronajaté s dvouletou
vypovédul Ihiiton. Ocenéni je provedené kombinac vynosového a nékladového zplisobu,
Stavba je ke dni ocendni vyvZivand jako prodejna, sklad a opravna zalhradni techniky
Vzhledem k provedens rekonstrukei je opolicbeni stanovené analylickou metodou.

2.1
2.1.1

2.12 Dispoziéni uspoiddant:
LNP  kanceldk, prodejna, socidlni zafizeni, sklad, dilna
Zas. phdni prostor

2.1.3  Vyméry pro ocenéni:

Vipotel vimér T |zp

OPyxp 420,00 m’ 150,00 m’
OPu. . 300,00 ' |150,00 m'
Celkem 720,00 w’ 150,00 m®_

KK6d SKP podle piilohy €. 8 je 46.21.14.2..1, budova pro obchod a sluZby, Ki=2,133.

2.1.4  Zjist&nl charaklcru abjektu:
Objekt budovy nelze zatadit podle téelu jejiho vyuZiti mezi stavby occiiované podle § 13 - 22
dle vyhligky. Ocenéni sc provede dle § 12 - budovy. '

2.1.5 Koelicienty: ,

Vypo¥et ceny . . = . 7
Budova —dle § 12, pril. & 8 IR “Typ H
Rok odhadu ali™ e 2016
Rok kolaudace acxa T T S 1
Stéfl S = = roki 85, 3
Zikladnf cena ~_ dle typu z piflohy ¢.8 vyhlasky zd _ﬁﬁ_Kgmjdf i 2 669,00
Obestavény prostor objekw SRl W - w 12000
Koeficient K, — pril. & 8 b kg - 2 0,939
Kocficient I, — 0,92 -+ 6,60/ 150,00 K = 0,964
Kocliciemt Ky —2,103,00+030 1 Ks | - 1,000
Kocficlent vybaveni stavby k- 0,878
Koeficient polohovy Ks | - 1,000
| Koeficient zmény cen staveb B . " == 2 2,133




2.1.6  Vypotel ceny:

" Koelicient vybaven stavby i a
Pol|  Konstrukee a vybaveni Provedeni T | Sund]| Podil —Upruv_cnr
LS S— PSR e - . e
my (2) S5 TN L B . .
1| Zdklady zikladové pasy bezizolace | P 0,041 0,01886
| 1| Zéklady drend? proti zenmf vodé S | 0,020 _0,02000
2 | Zdivo smidend s | 0143 0,14300
2 | Zdivo statické zajidtént 3titové zdi S 0,010 ~0,01000
3 |Stopy ~ |vovny podhled o § | 0,06l 0,06100
3 |Stopy | zateplent 5 0,020 0,02000
4 |Siiccha sedlovd S 0,062 0,06200
5 | Kiytina tadkovd S 0,029 0,02900
6 |Klemp. konstr. tplné pozic. plech S 0,006 0,00600
7 | Uprava ynitinich povrchlt | standardn S 0,050 0,05000
7 | Uprava vaittnich povichéi | standardni S 0,023 0,02300
8 | Uprava vngjdich povrchi standardnl S 0,020 0,02000
8 |Uprava vndjsich povrchit | standardni S 0,013 0,01300
9 | Vnitini obklady bEzné obklady — socidIni zatizeni S 0,032 0,03200
10 | Schody chybl 2 0,027 0,00000
11 | Dvele standardnl S 0,037 0,03700
12 | Viala dievénd S 0,010 0,01000
13 | Okna |plastova | S 0,058  0,05800]
14 | Povrehy podlah standardni S 0,020 0,02000
14 | Povrchy podlah standardni S 0,013 0,01300
| 15 | Vytdpent tstiednf, kotel na (uhd paliva RE 0,048 0,04800
16 | Elektroinstalace svelelnd a tilfazova S 0,059 0,05900
17 | Bleskosvod [ chybi - C | o003 0,00000
18 | Vnitini vodovod rozvod studené a teplé vody S 0,032 0,03200
| 19 | Vnitkni kanalizuce standardnf e | s | 0031] 003100
20 | Vnilinl plynovod chybi c | o004 0,00000
21 | Ohfev vody cl. boiler I 0,020 10,02000
| 22 | Vybaveni kuchyni chybi - c 0,019 0,00000
23 | Vnitfnl hyg. zatizenl bizné proveden| S 0,042 0,04200
24 | Vytah chybi _ “C | 0013 0,00000]
25 | Ostatni chybi C 0,044 0,00000
Celkem B 1,000 0,87786
Koeficient vybaven! L Ky xE 0,878




_) pULet sluput‘ (lokoui‘un[

analylickd metoda a y ipuﬁcl ccn,\'-'j; '_

Zivomost

-(_)potrcbm—:l

Pol.é| Prepotieny Stupen Dokonéeni | Prepotteny | Stari Prepuv.u
podil dokonéent z celku podll A B prvku C B/C A x B/C
0, b
EURE ® | o | qo_Ldan, ) |3 | ()

l 0,02148 100 0,02148 0,02148 | 85 150 0,56667 | 0,01217
= 0,02278 100 0,02278 0,02278| 3 | 150 0, 02000 ~0,00046 |
B = 0,16290 100 0,16290 0,06290| 85 | 100 0,85000| 0, 13846 |

2 0,01139 100 0,01139 0,01139( 3 100 0,03000| 0,00034

;| 0,06949 100 0,06949 0,06949 | 83 100 0,85000| 0,05906

3 0,02278 100 - 0,02278 0,02278| 3 100 0,03000 | 0,00068

4 0,07063| 100 0,07063 0,07063 | 85 100 0,85000 | 0,06003

5 0,03303 100 0,03303 0,03303 [ 85 70 1,21429 |  0,04011

6 | 000683 100 0,00683 0,00683 | 85 70 1,21429|  0,00830

7 0,05696 100 0,05696 0,05696 | 85 60 [,41667| 0,08069

7 0,02620 100 0,02620 0,02620| 3 60 0,05000 | 0,00131

8 0,02278 100 0,02278 0,02278 | 85 50 1,70000| 0,03873

8 0,01481 100 0,01481 0,01481| 3 50 0,06000 | 0,00089

9 0,03645 100 0,03645 0,03645( 3 30 0,10000| 0,00365
[ 10 0,00000 0 0,00000 0,00000) 0 100 0,00000 | 0,00000
RN 0,04215 100 0,04215 0,04215] 50 [ _ 60 | 0,83333| _0,03512

12, 0,01139 100 0,01139 0,01139| 50 50 1,00000| 0,01139

13 0,06607 100 0,06607 0,06607| 3 50 0,06000 | 0,00396

14 0,02278 100 0,02278 0,02278 | 85 50 1,70000{ 0,03873

14 0,01481 100 0,01481 0,01481( 3 50 0,06000 | 0,00089

15 0,05468 100 0,05468 0,05468| 3 50 0,06000| 0,00328

16 0,06721] 100 _0,06721 006721 3 | 50 0,06000( 0, 000403
17 0,00000 0 | 0,00000 0,00000] 0 50 0,00000 0 00000 |

18 0,03645 100 0,03645 0,03645| 3 | 50 0,06000 | 0,00219

19. 0,03531 100 0,03531 0,03531f 85 | 60 | 141667] ¢ 0,05003
20 0,00000 0 0,00000 0,00000| 0 50 0,00000| 0, 5,00000 |
21 0,02278| 100 0,02278 0,02278| 3 40 0,07500| 0,00171
22 | 000000 O 0,00000 0,00000f 0 | 30 ~0,00000|__0,00000
23 0,04784 100 0,04784 0,04784| 3 40 | 007500| 000359
24 0,00000 0 ~0,00000} 000000 0O 50 ~0,00000| 0,00000
25 0,00000 0 0,00000 0,00000| 0 20 0,00000 [  0,00000
Celk, ~1,00000 | 1,00000 11,00000 = 1059981
Stupeii dokongenf ndeni stavoy | 100,00% . o S a
Opotiehenl annlytickou mefodow R R 59, 98% %
Vypotet cann‘tkludnvym zphisobem 7
Zéldadni cena upravend ZCU | K&m' | 4 524,56
Obestavény prostor objekin [ ) w | 72000
Vychozl cena CN K& 3257 (83,20
Odpotel na opoticben ]T 59,98 OK Ke | -1953958,38 |
Cena dokondendho objektn L QE_E ] Ke | 130372481
Cenn budovy &p, 110 (stay s lc](ljllstlallcj, b, Milevsho Cs IKE _Ll 303 124, 4,81




2.2 Budova &p. 110, ki,
2.2.1 Popis:

Doklad o piesném stéii pivodniho objektu neni dochovany, stafi je

Milevsko (stay hez rekons(rulee) (§ 12):

odhadnuté na cea

80 - 90 rokil. Ocefiovany diim je bez podsklepent, s jednim nadzemnim podlazim a pidnim
prostorem bez moznosti adelového vyuziti. Stavba je obdéhikového phdorysu, zasticena
sedlovou stiechou. Do objektu je zaveden obeeni vodovod, vefejnd kanalizace, vylapéni

chybf.
V domé jsou komeréni prostory,

které jsou ke dni ocengni pronajaté s dvouletou

vypovedni Ihiitou. Ocenéni je provedene kombinaci vinosového a nikladového zplisobu.
Véging prvkd dlouhodobé Zivotnosti je piivodniho stéii, opotiebeni je slanovené
linearnf metodou, Zivotnost stavby je uréend 100 roki.

2.2.2  Dispoziéni uspoiadani:

I.NP kanceldt, prodejna, socidlni zafizeni, sklad, dilna
Zas.  pudni prostor

2.2.3  Vyméry pro ocenéni:

Vipotet vimér yAY

OPyre 420,00 m’ 150,00 m’
Ol 300,00 m' 150,00 m'
Celkem 720,00 m’ 150,00 m’

Kod SKP podle prilohy ¢. 8 je 46.21.14.2..1, budova pro obchod a sluzby, Ki = 2,133,

2.2.4  Zjisténi charakteru objektu:
Objekt budovy nelze zafadit podle G&elu jejiho vyuill mezi stavby oceflované podle § 13-22
dle vyhlédky. Ocenéni se provede dle § 12 - budovy.

2.2.5 Kocficienty:

Vypolet ceny

Budova ~dle § 12, piil. ¢. 8 Typ H

Rok odhadu ) 2016

Rokkolendeee Bl ST
Staf _ ) rokil 85, 3

Zikladnf cena dle typu z pillohy &.8 vyhldsky | 0 Ke/m' 2 669,00

Obestavény prostor objekiu - i T 2 m 712000
Koeficient K, - piil. ¢. 8 K, 0,939

Koeficient K, — 0,92 + 6,60/ 150,00 KKy 0,964

Koeficient K; — 2,10/3,00 + 0,30 = 1 - ~ 1,000
Kocficient vybaveni stavby K, - | 0766

Kuoeficient polohovy Ks ___ 1,000

Koeficient zmény cen staveb . K; B 2,133




2.2.6 Vypoteleeny:

Koeficient vybaveni stavby ' _ o
Pol| Konsirukee a vybaveni Provedeni [Stnd| Podil | Upraveny
&y e ————— pr2l | podil
1) e - ST NN - S— @]l & 1 €
|| Ziklady | zkladové pasy bez izolace |1 r | 0061 0,02806
2 | Zdivo smisené S 0,053 _ 0,15300
3 |Stopy rovny podhled S 0,081 0,08100
4 | Stfecha sedlovi S 0,062 0,06200
5 |Krylina tagkova S 0,029 0,02900
6 | Klemp. konstr, tpiné pozic. plech S 0,006 0,00600
7 | Uprava wnitfnfch povrehti | standavdu S 0,073 0,07300
§ | Uprava yngjsfch povichdi | standardnf S 0,033 0,03300
[ 9 | Vnitial obklady chybf C 0,032 0,00000
10 | Schody chybf C 0,027 0,00000
1 | Dvefe standardn{ 8 0,037 0,03700
12 | Vrala diievénd o S 0,010 0,01000
[ 13 | Okna drevind S 0,058 0,05800
14 | Povichy podlah standardni 5 0,033 0,03300
15 | Vytdpinl lokdln{ M 0,048 0,02208
16 | Elektroinstalace svdtelnd a (Fifdzova [ 0,059 0,05900
17 | Bleskosvod | chybl [ 6 0,003 0,00000
18 | Vnitini vodovod rozvod studené vody S 0,032 0,03200
19 | Vnitin kanalizace standavdni g 0,031 0,03100
20 | Vnitinf plynoved chybi C 0,004 0,00000
21 | Ohfev vody chybf & 0,020 0,00000
22 | Vybaven( kuchyni chybi — [ c | 0019]  0,00000
23 | Vnitind hyg. zafizenf | podstandardnf r 0,042 0,01932
24 | Vytah chybf C 0,013 0,00000
25 | Ostatnf chybl . . LBl ___ 0,00000 |
Celkem . 1,000 0,76646
Koeficient vybaveni K, 0,766
Opotiehenf linefrnl metodou  S/Zx100 i s A, | 85,00 %
Vypotel ceny ndkladavym zplisobem o R N
Zakladnf cena upravenf B N ZCU | K¢/m 3 947,39
Obestavény prostor objekiu - T or [ o’ 720,00
Vychozicena I . . . 2 842 125,96
| Odpotel na vpotiebeni | 85.00% 0K K¢ -2 415 807,06
Cena dokongeného objektu cC Ke 426 318,89
Cenn budovy &p. 110 (stav bez relonstrulee), i, Milevsko | Cs | K 426 319,00

B)  Vynosovy zpiisob ocenéni
3.1 Vypolet rotniho ndjemného:
3.1.1 Bkonomické zhodnoceni :

Budova &p. 110 je pronajala (komeréni prostory), jeji stavebne

technicky stav pronajmuti umoziuje - § 31, odst. b, c.

Mira kapitalizace dle pfil. 22 - 7,00 %.

Pro stanoveni v§nosové hodnoty majetku byly briny v tivahu adaje které byly
poskytnuté z ndjemmich smluv,




3.0.2  Uvazovan¢ najemné:

e ) Kok
Budova ¢p. 110 o i . 52 728,00
Celkem: ) R B~ 52.128,00

3.1.3  SniZeni ro¢niho ndjemného:
Snfzenf nijemného O

W——

40,00 % z ndjemného T 2] 00]_—,__@
5 9% 2 ceny stavebnfho pozemku 5025,00
(zastaveného stavbami) 150 m’

Snizenf cellkem: 26 116,00 |
@l nfjemné snizené - _ 26 612,00

4.1 Vypobet ceny vinosovym zpiisobem:

4.1.1 Vypodet ceny: - IS

Nijemné ——— T Ewekl . RRESAC
| SnfZenf - I | _26116,00
Rot¢nl ndjemné snizené K¢ 26 612,00
p — mira kapitalizace % 7,00
CV = N/p x 100 KE 380 171,00
—~ cena zjiSEnd vinosovym zplsobem

©)

VYPOCET CENY NEMOVITOSTI KOMBINACI NAKLADOVEHO

A VYNOSOVEHO ZPUSOBU:

4.1 Vypotet ceny (stav rekonstrukel):

Zmeny okoll a padminek s dopadem na vynosnost nebo na oznad. skupiny c|
poptévke:

- 5 pozitivnim dopadem

- yozvojové moznosti nemovité véci " o

CV - cena slavby zjidtend vynosovym zpiisobem . K¢ 380 171

CN - cena staveb zjistend nikladovym zplisobem o  Ke| 1303725

R = /CV-CN/ Ke 923 554

Cenn  nemovitosti  zji¥ténd kombinacl  ndkladového = K¢ 749 893,00

v{nosového zpiisobu = CV + 040R - -

4.2 Vypotel ceny (stav bez rekonstrukei):

Zmeny okolf a podminek s dopadem na vynosnost nebo na ozuat. skupiny G

poptavku:

- 5 pozitivnim dopadem

- rozvojové moznosti nemovilé véci 1

CV - cena stavby zjislénd vynosovym zplisobem K& 380 17!

CN - cena stayeb zjistEnd nakladovym zplisobem e =l 426319
R =/CV-CN/ - Ke 46 148
Cenn  nemovitosti  zji¥ténd  kombinacl  nikladového 2 K8 398 630

v{nosového zpiisobu = CV + 0,40 R




5 __ Rekapitulace:
- et (R l(umI)Il.i:t.‘:\'\mm.uvélwﬂ'“ ) 'T(nmfjhl_n,uc \-i'numvéhu n
naldadového zplisobu nfikladoyého zpiisohu
: ___ (stavsvekonsivulel) [ (stav bez rekonstrulee)
‘32 Budovalp. 110 |  M959300 K& 398630,00 K&
L.E»L&ML___.L_____L . Mys300 KE[ T 398630,00 KE|

Provedené rekonstrukee zhodnotily objelkt &p. 110 v kit Milevsko
o éastlou: 350 700 K&

Slovy: ffistapadesdttisicsedmsetkorunceskych

V Milevsku 24,06,2016

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec j Jmcnovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ceskych Bud&jovicich ze dne 26.4.2000 pod pof, &s. 1626/Z pro zakladni obor

EKONOMIKA, odvetvi ceny a odhady, specializace ocefiovan( nemovitosti
STAVEBNICTVI, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky dkon je zapsén pod pof. &is. 3113 - 93 — 16 znaleckého deniku,

Znaletné a ndhradu ndkladt (ndhradu mzdy) Gétuji podle piipojené likvidace na
zékladé daftového dokladu &fs. 93/16.
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A

ZNALECKY POSUDEK
¢.3112-92- 16

o obvyklé cené nemovitych véci
poz. pare. &is. st. 72 — zastavénd plocha a nadvofi (souéast: stavba obcanské

vybavenosti ¢p. 110, ul. 5. kvétna, Milevsko),
katastralni 0zemi Milevsko, obec Milevsko, okres Pisck

U¢el posudku: Pievod nemovitych véci

Objednatel: Mésto Milevsko
Ném. E. Benese ¢p. 420
399 01 Milevsko

Vypracoval: Znalec v oboru
ekonomika a stavebnictvi

Obsahuje : 9 stran textu, v¢, titulni strany.
Piedava se ve dvojim vyhotoveni

Pouzity oceiovaci pi‘edpis: stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci ke dni 30.05.2016

Datum: V Milevsku, dne 01.06.2016




1 Nalez:
) e | Podklady pro vypracovani posudku:
1.1.1 Objednavka & 236/2016 A ze dne 09.05.2016.

1.1.2  Vypis z katastru nemovitosti ze dne 31.05.2016 vyhotoveny dalkovym piistupem:

A. Vlastnik : LV 1 Meésto Milevsko
Nam. E. Benese ¢p. 420
399 01 Milevsko

, B. Pozemky st. 72 zastavéna plocha a nadvori
I (soudast: stavba ob&anské vybavenosti &p. 110, ul. 5. kvétna,
' Milevsko)

Katastralni uzemi Milevsko, obec Milevsko, okres Pisek

‘\
|
|
'1 1.1.3  Kopie katastrdlni mapy uzemi vyhotovena dne 01.06.2016 dalkovym piistupem.

' 1.1.4 Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 01.06.2016 za Ocasti pana

.:A 1.1.5 Vyhléska Ministerstva financi &. €. 441/2013 Sb. k provedeni zédkona o oceilovani
majetku ve znéni vyhl. 199/2014 Sb. a vyhl. 345/2015 Sb.
|
. 1.2_Popis oceiiované nemovitosti:
| | Budova obtanské vybavenosti &p. 110 je postavend ve stiedu zastavéné Casti obece

| | Milevsko po levé strang ul. 5. kvétna pii prijjezdu z nam. E. Benede smérem do Zbelitova.

| | PHjezd k nemovitosti je piimo z vefejné zpevnené komunikace. Parkovaci moZnosti jsou na

pozemku ve funkénim celku se stavbou. Budova je ke dni ocenéni pronajaté s dvouletou

vypovédni lhittou. Okolni zéstavbu tvoii rezidenéni zéastavba a budovy uren€ ke

- | komerénim ugelfim.

; Na severnim okraji pozemku st. 72 je dle LV 1 ziizené vécné biemeno ziizovani a
provozovani vedeni v dl. cca 3,00 m.

2 Posudel:

A) Nakladovy zplisob ocenni

2.1 Stavebni pozemek § 4 vyhl 345/2015 Sb.
2.2 Budova &p. 110, ka. Milevsko § 12 vyhl. 345/2015 Sb.

B) Vynosovy zpisob ocenéni

C) Vypodet ceny kombinaci nakladoveho
a vynosového zpiisobu ocenéni § 31 vyhl. 345/2015 Sb.




A)

Nakladovy zpusob ocenéni:

2:1

Stavebni pozemek (§ 4)

Oceni se podle § 4, odst. 1, obec Milevsko — 8 649 obyvatel

1.1

Zakladni cena stavebniho pozemku — tab. 1. piil. 2:

Pisek

ZCy,=1125 K¢

| 2.1.2 Popis a vvyméry:

kit Milevsko, LV 1

st. 72

2.1.3  Vvypocet zdkladni ceny upravené:

zastavénd plocha a nadvoii
(soucdst: stavba ob&anské vybavenosti ¢p. 110, ul. 5. kvétna, Milevsko)

699,00 m*

Zakladni cena stavebniho pozemku Dle tab. ¢.1, pFil. 2 215 Ké&m’ 1 125,00
Milevsko - -
Uprava zakladn{ ceny stavebnfho pozemku
Oznafeni | Ndzev znaku Hodnota
znalku - koeficientu
0, Velikost obce
Velikost obee podle poftu obyvatel:
L 8 649 0,85
0, Hospodaisko — spravn{ vyznam obce
111, Obce s poftem obyvatel nad 5000 0,85
0, Poloha obce
V. Velikost obce nad 5000 obyvatel 1,00
Oy Technicka infrastruktura v obcei
V obci je:
L Elektiina, vodovod, kanalizace, plyn 1,00
O; Dopravni obsluZnost obce
V obci je:
L. M¢stskd hromadné doprava, Zeleznién{ zastdvka, autobusova zastdvka 1,00
Oq Obganskd vybavenost obce
| Ob&anské vybavenost obce: -
L. Kompletni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickd zafizeni, $kola, podta, 1,00
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.
Zalkladni cena stavebniho pozemku — obec Milevsko ZC K&/m* 813,00
ZC x Opx0:x0:x0x05x04)
2.1.3  Vypodet indexii:
Vypocet indexu trhu - piil. &. 3, tab. 1:
Znak Kvalitativni pasma
Cislo |Nézev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1;
1 Situace na dil¢im (segmentu) L Poptavka nizi nez nabidka -0,06
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnictvi nemovitosti IV. Stavba na vlastnim pozemku 0,00
3 Zmény v okoli III. | Bez vliva | 0,00
2l Vliv pravnich vztahil na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené I1. Bez dalSich vlivli 0,00
6 Povodiiové riziko V. Zo6na se zanedbatelnym nebezpeéim 1,00
vyskytu zéplav
| Index trhu: /7= 1,00 x (1,00 -0,06) 0,94




Vypodet indexu omezujicich vlivii pozemki — piil. €. 3, tab 2:

Znak Kvalitativni pdsma
Cislo | Ndzev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
| P,
1 Geometricky tvar pozemku a 11. Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a IV. Svazitost terénu pozemku do 15 % 0,00
expozice
3 Ztizené zakladové podminky I11. Neztizené zdkladové podminky 0,00
i Chranéna tizemfi a ochranna 1. Mimo chranénd Gizemi a ochranna pasma 0,00
pésma
5 Omezené uzivani pozemku L. Bez omezen{ uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené 11 Bez dalgich vlivii 0,00
Index omezujfcich vlivii na pozemek: 1, = 1+ 0,00 1,00
Vypoéet indexu polohy — piil. &. 3, tab. 3:
Znak Kvalitativni pAsma -
P; Nazev znaku Cislo Popis pasma ? Hodnota
¥
1 Druh a ucel uziti stavby Budova pro obchod 0,65
2 Prevazujici zastavba v okoli L Reziden¢n{ zastavba 0,08
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci 11, Navazujici na stied obce 0,05
4 MoZnost napojeni pozemku L Pozemek lze napojit na viechny sité v obei 0,00
na inZenyrske sité |
3 Obcanské vybavenost v okoli L V okoli dostupnd ob&anska vybavenost 0,00
pozemku obce
6 Dopravni dostupnost VII. | Pifjezd po zpevnéné komunikaci, parkovéni 0,10
na pozemku ve funkénim celku
i Hromadna doprava 111, Dobr4 dostupnost centra obce 0,02
8 Poloha pozemku z hlediska IV, Komeréni vyuZitelnost 0,10
komeréni vyuZitelnosti
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezamé&stnanost 1L Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené 1L Bez dalgich vlivii 0,00
Index polohy: I,=0,65 x (1+0,35) 0,878

2.1.4  Vypodet ceny:

Parc, &is. Druh pozemku Vyméra (m*) Zakladni cena
(K&/m?)

St. 72 Zastavéna plocha a nddvoli 699,00 813,00

Uprava zikladni ceny pozemku

Index trhu It 0,940

Index omezujicich vlivii na pozemek Ay ~ 1,000]

Index polohy 1p 0,878

Index cenového porovnani _ IrxIpxIp T 0,825 |

Cena stavebniho pozemku — zaokrouhleno: K&/m’ 670,00

Cena pozemku st. 72, kii. Milevsko Cy K¢ 401 330,00




2.2 Budova ¢p. 110, lai. Milevsko ( § 12 )

2.2.1 Popis:
Doklad o pfesném stafi piivodniho objektu neni dochovany, staif je odhadnuté na cca

80 - 90 roki. Stavba mé&la béhem Zivotnosti podpriimérnou udrzbu, pied cca 3 roky byla na
domé provedena Castecna rekonstrukee (bylo provedené zabezpe&eni Stitové zdi v zadni Casti
objektu, odkopana zemina a provedend drenaz pro odvodnéni vlhkosti na cca 1/2 obvodu
budovy, zatepleni stropni konstrukee, rekonstrukee rozvodi el. proudu a vody, zhotoveni
yytapéni objektu, vyména oken, vybudovéni socidlniho zaiizeni, oprava vnitinich a
venkovnich omitek, podlah). Ocefiovany dim je bez podsklepeni, s jednim nadzemnim
podlazim a piidnim prostorem bez mo¥nosti udelového vyuZiti. Stavba je obdélnikového
piidorysu, zastfeSena sedlovou sttechou. Do objektu je zaveden obecni vodovod, veiejna
kanalizace, vytapéni je ustiedni kotlem na tuhé paliva.

V domé jsou komeréni prostory, které jsou ke dni ocenéni pronajaté s dvouletou
vypovédni lhiitou. Ocenéni je provedené kombinaci vynosového a ndkladového zplsobu.
Stavba je ke dni ocenéni vyuZivana jako prodejna, sklad a opravna zahradni techniky

Vzhledem k provedené rekonstrukei je opotiebeni stanovené analytickou metodou.

222 Dispozi¢ni usporadani:
I.NP kanceldt, prodejna, socidlni zatizeni, sklad, dilna
Zas. pudni prostor

' 223 Vyméry pro ocenéni:

Vypotet vymér ZP

OP wp 420,00 m’ 150,00 m”
OP,4s. 300,00 m’ 150,00 m’
Celkem 720,00 m’ 150,00 m’

- K6d SKP podle piilohy C. 8 je 46.21.14.2..1, budova pro obchod a sluzby, Ki = 2,133.

! 224 7Zjisténi charakteru objektu:
| Objekt budovy nelze zaiadit podle tcelu jejiho vyuziti mezi stavby ocefiované podle § 13 - 22

dle vyhlagky. Ocenéni se provede dle § 12 - budovy.

| 22.5 Koeficienty:

‘ Vypoéet ceny

'[Budova —dle § 12, pril. &8 I - ~ [Typ H

| Rok odhadu 2016

|| Rok kolaudace ?

| Star S | rokt 85, 3
Zakladni cena dle typu z piilohy €.8 vyhlasky ZC Ke/m’ 2 669,00
Obestavény prostor objektu or m’ 720,00
Koeficient K, — pril. &. 8 K - i 0,939
Koeficient K; — 0,92 + 6,60/ 150,00 Ks - 0,964
Koeficient K3 —2,10/3,00 + 0,30 K3 - 1,000
Koeficient vybaveni stavby - C = K4 B - L 0,878
Koeficient polohovy Ks - 1,000

I| Koeficient zmé&ny cen staveb K, - 2,133




2.2.6  Vypocdet ceny:

Koeficient vybaveni stavby

Pol| Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand | Podil Upraveny
L. . pi2l podil
() (2) 3) “) (5) (6)
1 | Zéklady zakladové pasy bez izolace P 0,041 0,01886
1 | Zéklady drenaz proti zemni vodé S 0,020 0,02000
2 | Zdivo smidené S 0,143 0,14300
2 | Zdivo statické zajisténi §titové zdi 5 0,010 0,01000
3 | Stropy rovny podhled S 0,061 0,06100
3 | Stropy zatepleni S 0,020 0,02000
4 | Stfecha sedlova = 0,062 0,06200
5 |Krytina taskova S 0,029 0,02900
6 |Klemp. konstr. uplné pozic. plech 8 0,006 0,00600
7 Uprava vnitinich povrchl standardni 3 0,050 0,05000
7 [Uprava vnitinich povrchli | standardnf S 0,023 0,02300
8 | Uprava vn&jich povrchi standardni S 0,020 0,02000
8 |Uprava vngjiich povrchil standardni 5 0,013 0,01300
9 | Vnitfni obklady b&zné obklady — socidlni zaiizeni S 0,032 0,03200
10 | Schody chybi & 0,027 0,00000
11 | Dvefe standardni S 0,037 0,03700
12 | Vrata dievéna S 0,010 0,01000
13 | Okna plastova S 0,058 0,05800
14 |Povrchy podlah standardni S 0,020 0,02000
14 | Povrchy podlah standardni S 0,013 0,01300
15 | Vytdpéni \istiedni, kotel na tuhé paliva S 0,048 0,04800
16 | Elektroinstalace syételnd a tiifdzova S 0,059 0,05900
17 | Bleskosvod chybi C 0,003 0,00000
18 | Vnitini vodovod rozvod studené a teplé vody S 0,032 0,03200
19 | Vnitini kanalizace standardni S 0,031 0,03100
20 | Vnitini plynovod chybi e 0,004 0,00000
21 | Ohtev vody el. boiler S 0,020 0,02000
22 | Vybaveni kuchyni chybi | & 0,019 0,00000
23 | Vnitini hyg. zatizeni b&zné provedeni & 0,042 0,04200
24 | Vytah chybi C 0,013 0,00000
25 | Ostatni chybi ¥ 0,044 0,00000
Celkem 1,000 0,87786
Koeficient vybaveni Ky 0,878




Vypodet stupné dokon&eni, analytickd metoda a vypolet ceny

Pol.¢ | Prepoéteny Stupeii Dokonéeni | Prepodteny | Stéfi | Zivotnost | Opotiebeni | Prepocet
podil dokon¢eni z celku podil A B prvku C B/C A x B/C
%
() 0] 8) @ (10) (n (12) (13) (14)
1 0,02148 100 0,02148 0,02148 | 85 150 0,56667| 0,01217
! 0,02278 100 0,02278 0,02278| 3 150 0,02000| 0,00046
2 0,16290 100 0,16290 0,16290 | 85 100 0,85000| 0,13846
2 0,01139 100 0,01139 0,01139| 3 100 0,03000| 0,00034
3 0,06949 100 0,06949 0,06949 | 85 100 0,85000| 0,05906
3 0,02278 100 0,02278 0,02278| 3 100 0,03000| 0,00068
4 0,07063 100 0,07063 0,07063 | 85 100 0,85000| 0,06003
5 0,03303 100 0,03303 0,03303| 85 70 1,21429| 0,04011
6 0,00683 100 0,00683 0,00683 | 85 70 1,21429 | 0,00830
7 0,05696 100 0,05696 0,05696| 85 60 1,41667 | 0,08069
7 0,02620 100 0,02620 0,02620| 3 60 0,05000| 0,00131
8 0,02278 100 0,02278 0,02278| 85 50 1,70000| 0,03873
3 0,01481 100 0,01481 0,01481] 3 50° 0,06000| 0,00089
9 0,03645 100 0,03645 0,03645| 3 30 0,10000| 0,00365
10 0,00000 0 0,00000 0,00000| O 100 0,00000| 0,00000
11 0,04215 100 0,04215 0,04215| 50 60 0,83333| 0,03512
12 0,01139 100 0,01139 0,01139| 50 50 1,00000| 0,01139
13 0,06607 100 0,06607 0,06607| 3 50 0,06000| 0,00396
14 0,02278 100 0,02278 0,02278| 85 50 1,70000| 0,03873
14 0,0148] 100 0,01481 0,01481| 3 50 0,06000| 0,00089
15 0,05468 100 0,05468 0,05468 | 3 50 0,06000| 0,00328
16 0,06721 100 0,06721 0,06721| 3 50 0,06000| 0,00403
17 0,00000 0 0,00000 0,00000] O 50 0,00000| 0,00000
18 0,03645 100 0,03645 0,03645| 3 50 0,06000| 0,00219
19 0,03531 100 0,03531 0,03531| 85 60 1,41667 | 0,05003
20 0,00000 0 0,00000 0,00000] 0 50 0,00000| 0,00000
21 0,02278 100 0,02278 0,02278| 3 40 0,07500| 0,00171
22 0,00000 0 0,00000 0,00000| 0O 30 0,00000| 0,00000
23 0,04784 100 0,04784 0,04784| 3 40 0,07500| 0,00359
24 0,00000 0 0,00000 0,00000| 0O 50 0,00000| 0,00000
25 0,00000 0 0,00000 0,00000] O 20 0,00000| 0,00000
Celk. 1,00000 1,00000 1,00000 0,59981
Stupeii dokonéeni stavby 100,00 %
Opoti‘ebeni analytickou metodou | 59,98 %
Vypodet ceny ndkladovym zplsobem
Z#kladni cena upravend ZCU | Ké&/m’ 4 524,56
Obestavény prostor objektu oP m 720,00
Vychozi cena CN Ké 3257 683,20
Odpodet na opotiebeni [ 59,98 OK K& | -1953958,38
Cena dokon&eného objektu CC K¢ 1 303 724,81
Cena budovy &p, 110, ki. Milevsko Cs K¢ 1303 724,81




B)  Vynosovy zpisob ocenéni

3.1 Vypodet rocniho najemného:

3.1.1 Ekonomickeé zhodnoceni :
Budova &p. 110 je pronajata

(komer&ni prostory), jeji stavebné
technicky stav pronajmuti umozituje - § 31, odst. b, ¢.

Mira kapitalizace dle piil. 22 — 7,00 %.

Pro stanoveni vynosové hodnoty majetku byly brany v avahu udaje které byly

poskytnuté z ndjemni smluvy.

3.1.2 UvaZované ndjemng:

Ké&/rok

Budova &p. 110 52 728,00

Celkem: 52 728,00

3.1.3 SniZeni ro¢niho ndjemného:

Snizenf ndjemneho K&

40,00 % z najemného 21 091,00

5 % z ceny stavebniho pozemku 5025,00

(zastavéného stavbami) 150 m’

Snizeni celkem: 26 116,00

Roénf najemné snizené 26 612,00

41  Vypodet ceny vynosovym zpisobem:

4,1.1 Vypocet ceny:
Najemné Ke/rok 52 728,00
Snizeni K& 26 116,00
Ro¢ni najemné snizené K¢ 26 612,00
p — mira kapitalizace % 7,00
CV =N/p x 100 Ke 380 171,00
— cena zji§ténd vynosovym zpusobem

C) _ VYPOCET CENY NEMOVITOSTI KOMBINACI NAKLADOVEHO

A VYNOSOVEHO ZPUSOBU:

4.1 Vy{podet ceny (stav s rekonstrukei):

poptéavku:

- § pozitivnim dopadem

- rozvojové moZznosti nemovité véci

CV — cena stavby zji§t&na vynosovym zpi

Zmény okoli a podminek s dopadem na vynosnost nebo na

sobem

CN — cena staveb zji§ténd nakladovym zplsobem

R = /CV-CN/

v{nosového zplisobu = CV + 0,40 R

Cena nemovitosti  zjisténa kombinaci nakladového a

oznad. skupiny A
Ké 380 171
K& 1303 725
K¢ 923 554
Ké 749 593,00




5 Rekapitulace:
Kombinace vynosového a nakladového
zptisobu
5.1 Stavebni pozemek 401 330,00 K&
5.2 Budova ¢p. 110 749 593,00 K&
5 Celkem: 1150 922,00 K&
Zaokrouhleno: 1150 000,00 K&
Obvykl4 cena poz. pare. €is. st. 72
(soudast: stavba ob&anské vybavenosti ¢p. 110, Milevsko)
ke dni 01.06.2016 ¢ini: 1150 000,00 K¢

Slovy: jedenmiliénjednostopadesdttisickorunceskych

V Milevsku 01.06.2016

ZNALECKA DOLOZKA

_ Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ceskych Budgjovicich ze dne 26.4.2000 pod pof. &is. 1626/Z pro zakladni obor

EKONOMIKA, odvétvi ceny a odhady, specializace oceflovani nemovitosti
STAVEBNICTVI, odvétvi stavby obytné a primyslove.

Znalecky tkon je zapséan pod pof. ¢is. 3112 - 92— 16 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladfi (ndhradu mzdy) G&tuji podle piipojené likvidace na
zékladé datiového dokladu &is. 92/16.




