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1 ZADANI

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem

Na zékladé usneseni soudniho exekutora Mgr. Milo3e Dvoféka ze dne 30. 5. 2022, &,j. 041 EX 68/22-32, je
dkolem znalecké kancelaie ocenit nemovitosti obou G&astnikl Fizeni, kdy kazdy z Géastnikd je vlastnikem
podilu v mife %:

* pozemek p. . 783/10 — zastavénd plocha a nddvofi, o vyméfe 463 m? jeho? souédsti je stavba
(budova) bez &p/Ce (stavba pro vyrobu a skladovdni), zapsany na listu vlastnictvi & 1082
u Katastrdiniho ufadu pro Karlovarsky kraj, katastrdlni pracovisté Sokolov, pro katastrdini
dzemi a obec Svatava, véetné viech souldsti a pFislusenstvi sestdvajici zejména z uzitkového
vodovodu, ocelové nddrie, pripojky elektrické energie, pfipojky pitné vody a kanalizacni pfipojky;
véetné technologického celku vyménikové stanice umisténé v objektu bez &p/¢e na pozemku p.é.
783/10 v katastrdinim dzem/ Svatava.

* liniové stavby sekunddrnich teplovodnich rozvodi sestdvajicich z potrubi 2x DN 150 v délce 360 m,
potrubi 2x DN 125 v délce 75 m a potrubi 2x DN 100 v délce 100 m, vée vdetné izolaci,
oplechovani, ocelovych  konstrukci, uloZeni, odvzdusfiovacich souprav a dalsiho zafizeni,
vedenych pfes pozemky parc. ¢.:783/10, 783/57, 783/50 — tento pozemek byl na zdkladé revize
katastru nemovitosti (pfiloha protokolu o vysledku revize udaji katastru nemovitosti & 82 ze dne
5.5.2021, Katastrdiniho ufadu pro Karlovarsky kraj, Katastrdiniho pracovisté Sokolov)
sloucen do parcely 783/1 a pies pozemky parc. ¢: 783/1, 783/59, 741/1, 838/1 a 838/2 - tento
pozemek byl na zdkladé revize katastru nemovitosti (pFiloha protokolu o vysledku revize ddajii
katastru nemovitosti ¢. 413 ze dne 24.5.2021, Katastrdlniho ufadu pro  Karlovarsky  kraj,
Katastrdiniho pracovisté Sokolov) slouéen do parcely 838/1, v obci a katastrdinim dzemi Svatava,
véetné soucdsti, kterou tvofi dopravni most situovany nad komunikaci umisténou na pozemku pare.
€. 741/1 v obci a katastrdinim dzemi Svatava, a ktery je uréen k vyneseni liniové stavby;

= liniové stavby sekunddrnich teplovodnich rozvodii sestdvajicich z potrubi 2x DN 65 v déice 400 m,
véetné izolaci, oplechovdni, ocelovych konstrukci, uloZeni, odvzdusfiovacich souprav a dalsiho
zafizeni, vedenym pfes pozemky parc. ¢&: 783/10, 783/57, 783/50 — tento pozemek byl na
zdkladé revize katastru nemovitosti (pfiloha protokolu o vysledku revize udaji katastru nemovitosti
¢. 82ze dne5.5.2021, Katastrdintho ufadu pro Karlovarsky kraj, Katastrdlniho pracovisté
Sokolov) sloucen do parcely 783/1 a pies pozemky parc. &: 783/1, 783/59, 741/1, 838/1, 838/2 —
tento pozemek byl na zdkladé revize katastru nemovitosti (pfiloha protokolu o vysledku revize udaji
katastru nemovitosti ¢. 413 ze dne 24.5.2021, Katastrdlniho dfadu pro  Karlovarsky kraj,
Katastrdiniho pracovisté Sokolov) sloucen do parcely 838/1 a pres pozemky parc.é.: 830, 821/1,
821/2 a 818 v obci a katastrdinim uzemi Svatava a pozemcich p.¢.: 80/1 a 80/22 v obci Svatava a
katastrdinim dzemi Cistd u Svatavy, primyslovému silniénimu podjezdu pro vyneseni trubniho
vedeni nad dopravni komunikaci situovanou na pozemku parc. & 741/1, v obci a katastrdinim tzemf
Svatava, evidenéni Cislo podjezdu je 21030-5;

Znalec oceni zvigst:
a) nemovitosti uvedené v bodé Il. Vyroku,

b) jejich pfislusenstvi,



1.2 Ucel ocenéni

Znalecky posudek je vypracovan pro Ucely exekuéniho Fizeni, vedeného pod sp. zn. 041 EX 68/202, a
nemdzZe byt pouZit pro Zadny jiny ucel.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem, majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku

V Zadosti o vypracovani znaleckého posudku zadavatel uvadi, 7e jako podklad pro prvotni orientaci zasila
diive vyhotovené znalecké posudky s tim, Ze upozorfiuje na to, Ze znalecké posudky neodrazi
skuteénou hodnotu véci, nebot v soucasnosti jsou liniové stavby nefunkéni, nelze je obnovit a se
stavbami pravdépodobné budou spojeny naklady na jejich odstranéni (pfed zahdjenim sporu mezi U¢astniky
fizeni byl k odstranéni staveb vyzvan ucastnik Fizeni Sokolovska uhelnd, pravni nastupce, a.s.).

Casovy odstup mezi datem mistniho $etfeni a datem vyhotoveni znaleckého posudku vznikl z divodu, Ze
zadavatel poZadoval pozdrzeni vypracovani ocenéni z divodu probihajicich jednani mezi stavajicimi
spoluvlastniky o pripadném vykoupeni podild a sjednoceni vlastnictvi funkéniho celku — k tomuto kroku
nakonec nedoslo.

2 VYCET PODKLADU

2.1 Baze hodnoty

Jak bude vysvétleno v textu znaleckého posudku dale, jedna se o velmi specificky predmét ocenéni. Uréeni
ceny obvyklé dle platnych ocefiovacich predpisti vyZaduje srovnani s minimalné tfemi vzorky skutecné
realizovanych prodejl totoinych nebo velmi srovnatelnych véci, coz vtomto konkrétnim pfipadé neni
moZné naplnit. Zdkon o oceriovani majetku v odivodnénych pfipadech umoZiuje uréeni trini hodnoty,
kterad dovoluje zvazeni indikaci vSech ocenovacich pfistupu, a je tedy pro dany Gcéel vhodnéjsi.

TrZni hodnotou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskuteénéném v souladu s principem triniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kaZd4 ze stran jednala
informované, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro Uéely tohoto zakona rozumi, Ze
Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné
nezavisle.

2.2 Mistni Setreni

Mistni Setfeni nemovité véci bylo provedeno dne 21. 10. 2022 za Utasti zastupcl obou U¢astnikl a zastupcl
znalecké kancelafe. BEhem mistniho Setfeni byla umoinéna prohlidka celé nemovitosti a byla pofizena
fotodokumentace. Z mistniho Setfeni byl pofizen zapis, ktery byl zasldn viem uéastnikim Fizeni
prostfednictvim zadavatele. Hlavni zjisténi budou uvedena i v analytické ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Dne 7.12.2023 bylo provedeno dalsi mistni Setfeni za Géelem zjisténi stavu a hodnoty technologického
zafizeni vyménikové stanice. Po odsouhlaseni zadavatelem ZP byl pfizvan specialista v oboru teplarenstvi p.
Zdenék Masdr ze spole¢nosti TERMO & CO s.r.o. Cheb. Zavéry z jednédn{ budou pouZity v odhadu ceny
obvyklé pfedmétného majetku. Zapis ze dne 7.12.2023 je pfilohou ZP.



2.3 Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

= Usneseni.j. 041 EX 68/22-32

»  74dost o vypracovani znaleckého posudku ze dne 7. 7. 2022

= Vyjadfeni povinného k informacim znalce ze dne 1. 3. 2023

= Informace a skutecnosti zjiSténé p¥i mistnim Setfeni dne 20. 10. 2022

= Vypis z KN pro LV ¢. 1082 k.u. Svatava

= Znalecky posudek o cené nemovitych véci 8577-1041/2019, XP invest, s.r.o.
= Znalecky posudek ¢. 064/002/2019, Ing. Kurt Postupka, DiS

= Znalecky posudek o cené nemovitych véci 8576-1040/2019, XP invest, s.r.o.
= Znalecky posudek €. 8931-1395/2019, XP invest, s.r.o.

= Katastr nemovitosti, www.cuzk.cz

= Mapové podklady, www.mapy.cz

»  Aktudlni nabidka nemovitosti, www.sreality.cz

= Cenové ukazatele ve stavebnictvi, www.cenovasoustava.cz

®  Cenova databaze znalecké kancelafe

= Z3kon €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpish
= Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., ocefiovaci vyhlaska, ve znéni pozdéjsich piedpisd
® Bradac A., Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. ISBN 978-80-7204-930-1.
s Dalsi podklady zde neuvedené, fadné citované v textu ocenéni

3 NALEZ
3.1 Identifikace pfedmétu ocenéni (pouze evidence v KN)
Oxres: CZ0413 Sckolowv Obac: 538434 Svatava

Kz lzemi: 760021 Svatava Zist wlastnicTvii: 1082

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &izeiné Fadé

nik, jing cprivedény Tdaari fikdsor Mot d

TRV

Sokolovski uhelnd, priavni ndstupce, &.s., Staréd nimésti 26348349 1/2
69, 35601 Sokolov
Vanék Petr Ing., Ubodi 30, 35002 Dolni Zandov — 1/2
B oMamsyfLoshs
Pozomiy
Farcela Vimdra{mZ; Drun pozomiu Ipiisod vyusied Zoiisob ochrany
783710 463 zastavéns plocha a
nédvo#i
Souldsti Fo stavba: bez 8p/ée, viroba
Stavba stoii na pozesku p.d.: 783710

3.2 Popis a analyza pfedmétu ocenéni

Nemovité véci situovany v zapadni ¢asti méstyse Svatava, okr. Sokolov, v ul. Pohraniéni strazi, pfi okraji
aredlu Svatavskych strojiren. Jedna se o priimyslovou ¢ast obce, s dostupnosti viech 1S. Zépadné od
zastavby se nachdzi byvaly dobyvaci prostor Medard, kde v disledku revitalizace vznika rozsahla vodni
plocha s budoucim intenzivnim vyuZitim pro rekreaci. V obci je zékladni ob¢. vyb., vybornd dostupnost
mésta Sokolov, kde je dostupna komplexni obé. vyb.

Objekt byvalé vyménikové stanice: stavba pro vyrobu a skladovéni bez &p/€e, souéasti pozemku p.&.
783/10, vlastniky dle evidence v KN jsou kazdy s podilem id. % Ing. Petr Vanék a Sokolovska uhelnd, pravni
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nastupce, a.s. Vstup do objektu skrze pozemek parc. €. 783/57, severni vstup do objektu pres oplocenou
uzamykatelnou €ast pozemku, vlastnikem jsou Svatavské strojirny a.s. Dle sdé&leni Ing. Vafika pravni pfistup
zajistén ,,preambuli”, tzn. pravnim narokem, ktery ale neni evidovén v katastru nemovitosti (v ¢asti BJ listu
vlastnictvi), a neni tedy jasna prvni vymahatelnost takového ustanoveni.

Objekt vyménikové stanice je solitérni primyslova stavba, piivodné zbudovana odhadem v priib&hu 50. let
min. stoleti, pdvodni uréeni jako uhelnd kotelna pro okoini primyslové objekty, od funkce kotelny jiz bylo
v minulosti opusténo. Do soud. podoby a funkce modernizovéna ziejmé za&atkem 90. let. Mimo provoz se
objekt nachdzi min. 3 roky, pfinejmensim &ast technologie zistala na mist&, ale funkénost neni mo#né
ovéfit. Objekt neni dostateiné zabezpelen proti nasilnému vniknuti tfetimi osobami, podléhd degradaci
prvkd kratkodobé i dlouhodobé Zivotnosti.

Liniové stavby: trubni teplovodni vedeni je vedeno jako nadzemni v délce cca 1 km, a to v rozsahu pies
pozemky ve vl. spol. Obchodné-technické sluzby s.r.o. a déle pozemky ve vl. spol. Sokolovska uhelna, pravni
nastupce, a.s. Pfes silniéni komunikaci na parc. ¢ 741/1 je vedeno pres Zel.bet. mostni konstrukci se
zanedbanou udribou ~ jedna se o byvalou nosnou konstrukci dopravniku z jiz zrufeného hnédouhelného
dobyvaciho prostoru — dale pfes pozemky parc. 838/1 ve vlastnictvi Méstyse Svatava. Trubni vedeni
evidentné ustl do vyrobniho areélu spol. ept connector a.s., déle odbotuje do podzemni Sachty na hranici
dobyvaciho prostoru. Za mostni konstrukci zjevné poskozeni trubniho vedeni min. na 2 samostatnych
mistech, a to vrozsahu & min. 10-20 b.m., poskozeni je zcela zjevné fataini pro funkénost bez provedeni
nutnych oprav. Diivody poskozeni ani okamzik vzniku nebyly zjistény.

K pfedmétu ocenéni nebyly pfedloieny #idné dal$i podklady, vetkeré informace byly zjistény od
spoluvlastnikd nemovitosti (pouze na zakladé& ustnich tvrzeni) a z podkladd pro ocenéni, uvedenych vyse.
BlizSi parametry jsou zohlednény v &isti posudku, vénujici se uréeni ceny zjiiténé. Nékteré Udaje vc.
odhadovaného stéfi dil¢ich konstrukci bylo nutné stanovit na zakladé odborného Gsudku znalct. V pfipadé
liniovych staveb byl pfi ocenéni zohlednén skuteény, nikoliv evidenéni stav.

Ackoliv k tomu byli vyzvéni, Zddny z Géastnikil nedolozil podklady tykajici se moiného dalsiho vyuziti
vyménikové stanice. Dle zji§téni pFi mistnim Setfeni se jevi, Je subjekty, uZivajici_vyrobni objekty
v lokalité, provedli v poslednich letech investice do zaji$téni vlastnich zdroj& vytipéni, tzn. nebvla
prokazana poptdvka po dalsim provozovéni viménikové stanice ve stavajicim stavu. Dale nebyl prokazan
pravné zajiStény pifistup do nemovitosti (viz vy3e), nebyla predloiena kolaudace objektu s uvedenim Géely
ufiti stavby a nebyla doloZena legéalnost liniovych staveb, nachazejicich se na pozemcich ve vlastnictvi
jinych subjekt {viz sdéleni zadavatele o vyzvé k odstranéni staveb).

4 POSUDEK

4.1 Volba oceriovacich metod

PFi ocenéni na bazi trini hodnoty budou uva?ovany indikace viech ocefiovacich metod. Metoda
porovndvaci je obecné preferovanou metodou pfi ocefiovdni nemovitych véci, zejména viak za
pfedpokladu, Ze je moiné nalézt dostateény pocet skuteéné obchodovanych, velmi dobfe srovnatelnych
nemovitosti s pfedmétem ocenéni. Jak bude demonstrovéno v analyze trhu nize, jednd se o velmi specificky
funkéni celek, kde neni moZné nalézt srovnatelné realizované prodeje (zejména s ohledem na existenci
liniovych staveb). Analyza trhu bude suplovat provedeni metody porovnani, pficemz bude reflektovéna jak
poptavka, tak aktudini nabidka na trhu, s dirazem na moz#nosti obchodovatelnosti jednotlivych vzorkd.

Metoda vynosovi je zaloZena na pfedpokladu, Ze trzni hodnota nemovitosti se rovnd soucasné hodnoté
budoucich £istych vynost, které investor miZe ogekavat z driby aktiva. V tomto pfipadé nebyla prokazana
poptavka po provozu vyménikové stanice, stavebné-technicky stav nemovitosti ve. liniovych staveb navic
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neumoiziuje dalsi vyuZiti bez vynaloZeni obnovovacich investic. Propoet metody vynosové tak v tomto
pfipadé neni moiny, protoZe vynosy z nemovitosti jsou ve stavajicim stavu nepravdépodobné, tzn. nelze
ospravedinit pfipadné daldi investice do obnoveni provozuschopnosti funkéniho celku. V souladu
s principem nejlepdiho a nejvy3siho vyuziti bude metoda vynosova nahrazena propoétem rezidudlni
metody, kdy budou poméfeny hypotetické uZitky z likvidace nemovitosti do stavu volného stavebniho
pozemku.

Nakladovd metoda obecné neni vhodnym vyjadienim trini hodnoty v segmentu komeré&nich nemovitosti,
protoZe vy3e vynaloZenych & hypotetickych nakladl, zejména ve stardi zastavb&, neni pro poptavajici
relevantnim ukazatelem. Nakladovd metoda tak bude nahrazena propoétem ceny zjisténé dle platnych
cenovych predpist, pricemi jde o alternativni pfistup k ocenéni velmi specifické nemovitosti. Uréeni ceny
zjisténé navic vyzaduji platné ocefiovaci pfedpisy.

4.2 Analyza trhu (porovnavaci metoda)

Postup provedeni metody porovnani v obecné roviné zahrnuje:

a) vybér tdaji do souboru pro porovnani s pfedmé&tem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedmétd
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu Udaji z vybraného souboru obdobnych pfedmé&ti ocenéni s Gdaji o ocefiovaném
pfedmétu ocenéni,

c) uréeni zdkladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vwy&i ceny, uréeni
rozdild parametrd mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) dpravu sjednanych cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnych pfedmétll ocen&ni od pfedméti
ocefiovanych jejich korekei, pfi¢emz odchylka zplsobend korekci musi byt fadné oddvodnéna,

e) vybér, odlivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdtivodnéného pripadného vylouéeni odlehlych udaj a

f) uréeni vysledné ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

V rdmci provedené analyzy trhu {(méstys Svatava, p¥ip. Sokolovsko, resp. Karlovarsky kraj) se nepodafilo
nalézt srovnatelné realizované prodeje z diivodu specifické povahy pfedmétu posouzeni. Z tohoto dtivodu
bude metoda porovnani provedena na zdkladé logické analyzy s vyuZitim vzorkll realizovanych prodeja
z databaze znalecké kanceldfe i s pfihlédnutim k aktudlni nabidce, se zaméFenim na obchodovatelnost
jednotlivych vzorkii. Vysledek metody porovnani bude, s ohledem na nedostatek informatni baze,
uveden vylucné v podobé pravdépodobného intervalu realizaéni ceny na volném trhu.

Tabulka 1 - Analyza trhu

| Vzorek &. 1 - TruhlaFskd 1713/20, Cheb

Kupni cena: 3 000 000,- K&
Zdroj: KS 5/2020, V-1761/2020-402

Realizovany prodej byvalé administrativni budovy, situované v ul. Truhlafska, v areélu
byvalého Kovo Cheb. Volné stojici zdény objekt se 3 NP, obchodovany ve stavu k celkové
revitalizaci. UZitna plocha cca 557 m?, pozemky o celkové vyméfe 1546 m?, pFevaind
zpevnéné plochy z bet. paneld. Okolni zastavbu tvofi pfevainé vyroba a obé. vyb., jde
o vyhodnou lokalitu v 3ir$im centru mésta. Objekt pfipojen na spoleénou pfipojku
vodovodu a kanalizace pro aredl. Vytapéni plvodné centrélni v rdmci areélu, k datu
prodeje odpojené. Pfiprava TUV z bojlerd, umisténych v jednotlivych podlaZich. Podlahy
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PVC a ker. dlaiba, okna plvodni kovovd, dvefe bé&iné interiérové, vstupni kovové,
Stfedni krytina Ziviéna, fasadni omitky bfizolitové. Vnitfni vybaveni k datu prodeje zcela
dozilé.

Kupujici obchodoval se zamérem provedeni celkové revitalizace objektu se zfizenim
sidla firmy a vybudovanim vlastnich pfipojek. Zamér revitalizace a zmény uivani nebyl
do dnesniho dne dokonéen.

Vzorek €. 2 — TruhlaFska 1591, Sokolov

Nabidkova cena: 5 900 000,- K¢

| Zdroj: Sreality, ID: 458620508

Nabidka viceucelového vyrobniho objektu v $irdim centru mésta Sokolov, ul. Truhlarska,
ve smi3ené zastavbé nékolika vyrobnich objekt(, Fadovych garaii a rezidenéni zastavby.

Jednopodlaini zdénd hala o stdfi cca 60 let. Pfipojeni na viechny IS, vytapéni UT
plynové, ohfev vody z bojlerli a pritokovych ohfivagi. Kromé samotnych halovych
prostor s drobnou vyrobou zde nalezneme také kancelaf, $atny, i socidlni zafizeni pro
zaméstnance. Déle je v objektu provozovna pohfebni sluiby a éistirna automobild.
Posledni vyznamnéjsi rekonstrukce vr. 2001, nédsledné nejnutnéjdi adriba. Primérny
stavebné-technicky stav. UZitnd plocha cca 660 m?, pozemky cca 954 m?,

Objekt je cely pronajaty, vyuzivany dlouhodobymi ndjemci. Objekt je na trhu nabizen jiz
min. 2 roky, stile bez zajmu trhu. V porovnani s pfedmétem ocenéni viak nemovitost
pfesto hodnotime jako relativné vyrazné lepsi investiéni pfileZitost, nemovitost je
schopna generovat okamiité vynosy bez nutnosti daiSich vstupnich investic.

Vzorek &. 3 — Skladovy objekt Rotava

Nabidkova cena: 4 999 000,- K&
Zdroj: Sreality, ID: 723275

Nabidka vicepodlainiho objektu, uréeného ke skladovéni, ktery proel postupnou
rekonstrukci mezi lety 1995-2005. Budova md ze 2/3 nové radidtory, plynovy kotel,
rozvody vody, elektriky, odpadd, ve tfech poschodich, nosnost podiah 300 kg/m?, vyika
stropll 3.2-3.5 m, pfipojené vedeni 320 kWh. Renovace stiechy a fasady probé&hly v roce
2005. V zadni &asti budovy je nakladaci rampa, vytah je k dispozici od suterénu aZ na
pldu. Po budové jsou rozvedeny sitové, telefonni i pocitafové pfipojeni + kamerovy
systém. Pfijezd pro vozidla do 6 t, parkovisté pied budovou a zpevnéné plochy v okoli
budovy. Dfive byl objekt vyuzivan jako ici dilny a pivodné zde byla $kola. UZitna plocha
ve 4 podlaZich cca 1960 m?, pozemky o vyméfe 617 m2.

Zhlediska stavebné-technického stavu hodnotime nemovitost jako relativng lepdi,
umoZiuje okamzité vyuiiti bez nutnosti vstupnich investic. | pfes pomérné pfiznivou
nabidkovou cenu nebyla nabidka béhem posl. cca 6 mésich trhem akceptovana.

Vzorek é.4- Vyrobni objekt Habartov

Nabidkova cena: 5 500 000,- K¢
Zdroj: Sreality, ID: 00836

Prodej objektu k podnikani v Habartové. Celkova plocha pozemku o rozloze 2880 m?,
z toho zastavéna plocha &inni 495 m?2.

Z hlavni komunikace je u vjezdu prostor na zaparkovani &tyf aut. Na pozemku je
vybudovand cesta v OV o rozloze 333 m?, kterd vede z obou stran budovy, kde je z jedné
strany zabudovana také rampa. Z druhé strany vchod do budovy, ktera je rozdélena na
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dilny, sklady, kancelafe, socidlni zafizeni a posilovnu. Budova je ¢astecné podsklepena.
Pozemek je dostatecné velky pro parkovéni vétsiho pottu aut, &i skladovani materialu.
Cely objekt bude pro nové majitele pfi prodeji vyklizeny a pfipraveny k uZivani.
Momentalné jsou prostory pronajaté. Je zde také moZnost, koupit nemovitost
a s ndjemniky pokraovat na spolupréci.

Objekt je nabizen k prodeji min. cca 3 mésice, prozatim bez zdjmu trhu.

Vzorek €. 5 — Vyrobni a skladovy objekt A3 R

Kupni cena: 3 250 000 K&
Zdroj: KS 9/2021, V-7173/2021-402

Realizovany prodej vyrobniho a skladovaciho objektu v ul. Kratkd ve mésté A3, nedaleko
OC Tesco, v sousedstvi méstského lesoparku. Do mista vede zpevnénad komunikace,
v misté jsou dostupné viechny IS. Okolni zdstavbu tvofi predev§im rod. domy
v rozptylené zdstavbé&. Parkovani moZné na vl. pozemku. Jedna se o klidnou lokalitu, pro
bydleni i podnikéni vhodnou.

Samostatné stojici, ¢dstetné podsklepeny zdény objekt se 3 NP, situovany v ul. Kratkd,
v dobré dostupnosti centra mésta A, pfipojeni na viechny IS, vytapéni UT z plyn. kotle +
elektrokotel + lokalni plynova topidla. PfevaZujici vyuiiti sklady / drobnd vyroba, ve 3.
NP byt 5+kk a byt 1+1. Pozemek 5394 m2,

Z hlediska stavebné-technického stavu nemovitost hodnotime jako lepsi, umoZiujici
okamiZité vyuZiti bez nutnosti vstupnich investic. Znaénym cenotvornym faktorem byly
v tomto pfipadé také pozemky s ambicemi dalSiho stavebniho vyuZziti.

Z hlediska reédlné obchodovatelnosti trh preferuje primarné objekty, které jsou v uZivani zplisobilém stavu,
umoziiujici generovat vynosy &i provozovat vlastni vyrobni program bez nutnosti vstupnich investic (&i
dofedeni zmé&ny uZivani). Zdsadnim faktorem je také pravni stav nemovitosti, zejména nedofeiené
vlastnické vztahy & stavby snutnosti dodateéné legalizace komplikuji zajisténi financovani na ndkup
nemovitosti a do znaéné miry limituji poptavku. Obecné trh preferuje spiSe kompaktni nemovitosti,
jednopodlaZni, s dobrou dostupnosti pro nakladni dopravu a s nizkymi provoznimi naklady. Na zakladé
provedené analyzy trhu zjistény relativné srovnatelné vzorky realizované poptavky v rozpéti cca 3,0-3,25
mil. K& Nabidky v rozpéti cca 5,0-6,0 mil. K¢ v regionu mohou byt dlouhodobé bez zajmu trhu, pfestoze
uvedené vzorky hodnotime ve vztahu k pfedmétu ocenéni jako relativné lepsi investicni pfileZitosti. Horni
hranici intervalu trini hodnoty pfedmétu ocenéni tak uréujeme na ¢astku 3,0 mil. K¢.

Naopak spodni hranici pro interval trini hodnoty je nutné stanovit na hodnoté 0 K¢ z davodu
nejednoznaénosti moiného vyuZiti nemovité véci (neexistence konkrétniho zaméru), zhorSenému
stavebné-technickému stavu, oekidvanym nakladim na pfipadnou udrZbu ¢i odstranéni liniovych staveb
(viz nasl. kapitola) a nedofe$ené pravni otazky, uvedené v kap ¢&. 5.1 tohoto znaleckého posudku. Tyto
faktory jsou redlnymi pfekdikami redlné obchodovatelnosti pfedmétu ocenéni, a tudiZ lze mit diivodné
pochybnosti o existenci poptavky viibec.

Na zdkladé provedené analyzy trhu uriujeme pravdépodobny interval trini hodnoty ocefiované
nemovitosti v rozpéti 0 — 3 000 000,- Kc.



4.3 Rezidualni metoda ocenéni (vynosovad metoda)

Rezidualni metoda ocenéni je vtomto pfipadé provedena za simulace provedeni demolice a ekologické
likvidace staveb ve funkénim celku (se zohlednénim nakladd i pfipadnych vynos(), takie bude dosaZeno
volného pozemku, lzemnim pldnem uréeného pro umisténi stavby pro vyrobu {viz Uzemni plan v pfiloze).

Naklady na demolici objektu byly uréeny na zakladé ukazatelG THU dle platné cenové soustavy, kdy hlavnim
faktorem byl obestavény prostor stavebni hmoty a materidlové-konstrukéni charakteristika staveb.
Upozornujeme, Ze se jedna o orientaéni naklady dle standardizovanych ukazatell, pficemz nabidky
konkrétnich dodavatell stavebnich praci se mohou vyrazné lisit.

Vynosy z demolice predstavuji odhadované vykupni ceny $rotu, zejména kovového odpadu, zjiténé na
zékladé objemové charakteristiky likvidovanych objekti, s pfihlédnutim k aktudlnim cenikdim spol. PH
Kovo.!

Stavebni pozemky pro rezidenéni vystavbu se v misté obchoduji v rozpéti cca 800-1500 K&/m? v zévislosti na
konkrétnim umisténi a vybavenosti pozemku. Nabidky stavebnich pozemkd v §ir§im centru mésta Sokolov
mohou dosahovat az 2000 K&/m?, Na zékladé prostého testovani cen mezi segmenty lze konstatovat, Ze
pozemky pro vyrobu a skladovdni se vregionu zpravidla obchoduji za 60-80 % zceny rezidenénich
stavebnich pozemku. Aktualni nabidky pozemkt v komerénim segmentu se pohybuji v pomérné Sirokém
intervalu cca 600-2000 K&/m?, nicméné nabidky v nékterych pipadech i pfes delsi dobu inzerce nebyly
akceptovany poptavajicimi. Trini hodnotu mensiho pozemku v segmentu vyroba lze v misté odhadovat
v bezpeé&né lrovni 1200 K&/m?2.

Tabulka 2 - Analyza segmentu pozemkii

Piedmét B Vyméra (m2) | Cena (K&) |Ké/m? Zdroj

Rezidencni pozemek Svatava 1088 1468800| 1350 V-5664/2021-409
Komeréni pozemek Staré Sedlo 2973 1813530 610 |V-1338/2022-409
Rezidenéni pozemek Radvanov 2812 4350000 1547 |V-1920/2022-409
Reziden¢ni pozemek Svatava 547 447 233 818 |V-2828/2022-409
Rezidenéni pozemek Habartov 1142| 1350000 1182 |V-5309/2022-409
Komeréni pozemek Sokolov, Vitkov 16 255 10972 125 | 675 | Sreality, ID: 1862497356
Komeréni pozemek Chrani3ov 6760 | 10140000 1500 | Sreality, ID: 01260 .
Komeréni pozemek Sokolov, Citicka 6203 5272550 850 | Sreality, ID: 642628
Komeréni pozemek Zlata 5000| 10000 000 2 000 | Sreality, ID: 1977296988

Tabulka niZe je pak vlastnim shrnutim rezidudlni metody ocenéni. Jak je patrné, odekdvané naklady
likvidace pfevysuji budouci vynosy, v¢. trini hodnoty pozemku, tzn. lze predpoklidat, Ze provedeni
odstranéni staveb bude pro investora nerentabilni, byt nelze vyloudit, Ze odstranéni staveb bude min.
v EasteCném rozsahu nafizeno piislusnym stavebnim Ufadem {viz prévni otazky).

Tabulka 3 - Shrnuti rezidualni metody ocenéni

Polozka K&

Ocekavané naklady likvidace 4 500 000
Ocekdavané vynosy likvidace 1200 000
Trzni hodnota pozemku (1200 K&/m? x 463 m?) 555 600
Rozdil vynosd a naklady -2 744 400 |
Rezidudlni metoda ocenéni 0

! https://www.phkovo.cz
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4.4 Uréeni ceny zjisténé

4.4.1 parc.¢. 783/10 + byvala kotelna

Adresa pfedmétu ocenéni: Svatava

357 03 Svatava
Kraj: Karlovarsky
Okres: Sokolov
Obec: Svatava
Katastralni uzemi: Svatava
Polet obyvatel: 1617

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 965,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu c. P;

01. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni dzemi sousedi s obci I 1,03
{oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace | 1,00
a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popfipadé pfiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, siuZby, I 0,98
zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penéini) sluZby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=2ZCv * O; * O, * O3 * 04 * Os * 05 = 409,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi neZ nabidka - I -0,06
poptavka vyrazné nizsi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu i -0,01
pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana dzemi |l 0,00

4._Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - vyménikova stanice neslouZi | -0,30
svému Ucelu, v misté nebyla prokdzana poptavka

6. Povodniové riziko: Zéna s nizkym rizikem povodné (Gzemj tzv. 100-leté lil 0,95
vody)

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastrdlni Uzemi sousedi s obci (oblasti) Il 1,03
vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 pfilohy &. 2 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost {obchod a ambulantni I 1,00

zafizeni a zakladni 3kola) - zatfidéno dle nejblizsi vhodné kategorie

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 pfilohy &. 3
ocefiovaci vyhlasky:
5
Index trhu k=Ps*P;*Pg*Ps*{(1+ S P;)=0,555
i=1
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V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5
Index trhu lk=Ps*Pz*Ps*Ps*(1+ S P)=0,599
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba
Nazev znaku ¢. P
1. Druh a uéel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,40
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00
3. Moinost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek Ize napojit I 0,00
na viechny sité v obci nebo obec bez sitf
4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00
5. Parkovaci moinosti: Dobré parkovaci moZnosti na vefejné komunikaci Il 0,00
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: ln 0,00

Vyhodna poloha - mozZnost komeréniho vyuZiti, ale konkrétni zdmér
nebyl prokazan
. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - pFistup/pfijezd pfes [ -0,30
oploceny pozemek parc. ¢. 783/57 {manipulaén plocha) ve vlastnictvi
soukromého subjektu; pravné zajistény pfistup nebyl doloZen a neni
evidovan v kat. nemovitosti odpovidajici sluZebnosti

~

7
Index polohy lp=P.*(1+ S P)=0,280
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy &. 3
ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp =k * Ip = 0,155

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficientpp =k * I, = 0,168

1. Stavba bez ép/ée (byvala kotelna)

Zatfidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: M. budovy vyrobni pro energetiku
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251

Nemovita véc je soudasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlaii

Podlazi Zastavéna plocha Ko,rlstr. Soucin
vyska

1.NP 462,98 m? 340m  1574,13
2.NP 462,98 m? 8,60 m 3981,63
3,NP 462,98 m? 5,00 m 2 314,90
4.NP 108,00 m? 2,90m 313,20
Soudet 1 496,94 m? 8 183,86
Primérna vyska véech podlaZi v objektu: PVP = 8 183,86 /1496,94 =547 m
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Primérna zastavéna plocha viech podlazi: PZP = 1496,94/4 =374,24 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
spodni stavba 1542,24+83,78 N 1626,02 m?
vrchni stavba 2662,56+1411,20+512+17,35+7,73+313,20+99 = 5023,04 m?
zastiedeni 283,68+40,96+24,96 = 349,60 m?
(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
Nazev Typ  Obestavény prostor
spodni stavba PP 1626,02m3
vrchni stavba NP 5023,04 m3
zastfedeni z 349,60 m3
Obestavény prostor - celkem: 6 998,66 m?
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
{S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
] Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové s Caste¢né nefunkéni izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zelezobetonovy skelet s vyzdivkami S 100
3. Stropy zel.bet., monolitické S 100
4. Krov, stiecha nizké sedlové nebo pultové S 100
5. Krytiny stfech plechova S 100
6. Klempitské konstrukce plechové, lakované S 100
7. Uprava vnitfnich povrch omitky vem, natéry S 100
8. Uprava vnéjiich povrchi tvrdé dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody betonové S 100
11. Dvefe kovové, béZné provedeni S 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna kovovd, bézného provedeni, pfip. luxfery S 100
14. Povrchy podlah cementovy potér, dlazbové S 100
15. Vytapéni C 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnit¥ni vodovod standardni provedeni ) 100
19. Vnitfni kanalizace ano, od WC S 100
20. Vnitfni plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitfni hygienické vyb. WC, umyvadla, zcela dofila S 100
24, Vytahy X 100
25. Ostatni vyt. Sachta S 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K

. . . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef, obj. podi
1. Zaklady v€. zemnich praci S 10,40 100 1,00 10,40
2. Svislé konstrukce S 23,30 100 1,00 23,30
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3. Stropy S 12,30 100 1,00 12,30

4, Krov, stfecha S 6,30 100 1,00 6,30

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

6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchi S 5,40 100 1,00 5,40

8. Uprava vnéjsich povrch S 3,20 100 1,00 3,20

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

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10

12, Vrata S 0,30 100 1,00 0,30

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

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

15. Vytapéni C 1,70 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace S 7,30 100 1,00 7,30

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

18. Vnitfni vodovod S 1,90 100 1,00 1,90

19. Vnitini kanalizace S 1,70 100 1,00 1,70

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

21. Ohrev teplé vody C 0,40 100 0,00 0,00

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

23. Vnitini hygienické vyb. S 2,80 100 1,00 2,80

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

25. Ostatni S 6,40 100 1,00 6,40

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podill 97,90
Koeficient vybaveni Kj: 0,9790
Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepoéitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni [%P] Cast [%] K [U%P] [IZ/Z st Ziv. Oégstﬁ OCF; CI)IZJZ
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 10,40 100,00 1,00 10,40 10,62 68 150 45,33 4,8140
2. Svislé konstrukce S 23,30 100,00 1,00 23,30 23,79 68 100 68,00 16,1772
3. Stropy S 12,30 100,00 1,00 12,30 12,56 68 100 68,00 8,5408
4. Krov, stfecha S 6,30 100,00 1,00 6,30 6,44 30 70 42,86 2,7602
5. Krytiny strech S 2,30 100,00 1,00 2,30 2,35 30 40 7500 1,7625
6. Klempirské konstrukce S 060 100,00 1,00 060 061 30 35 8571 0,5228
7. Uprava vnitinich povrché S 5,40 100,00 1,00 5,40 5,52 30 50 60,00 3,3120
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,27 30 40 75,00 2,4525
10. Schody S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,06 68 100 68,00 2,0808
11. Dvefe S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,17 30 50 60,00 1,9020
12. Vrata S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,31 30 30 100,00 0,3100
13. Okna S 4,30 100,00 1,00 4,30 4,39 30 50 6000 26340
14. Povrchy podlah S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,06 30 50 60,00 1,8360
16. Elektroinstalace S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,46 30 30 100,00 7,4600
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,31 30 30 100,00 0,3100
18. Vnitfni vodovod ) 1,90 100,00 1,00 1,90 1,94 30 30 100,00 1,9400
19. Vnitini kanalizace S 1,70 100,00 1,00 1,70 1,74 30 30 100,00 1,7400
23. Vnitfni hygienické vyb. S 2,80 100,00 1,00 2,80 2,8 30 30 100,00 2,8600
25, Ostatni S 6,40 100,00 1,00 6,40 6,54 30 30 100,00 6,5400
Opotrebeni: 70,0 %
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. & 8) [Ké/m3]:

Koeficient konstrukce K; (dle pfil. &, 10):

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient Ks = 0,30+(2,10/PVP):

Koeficient vybaveni stavby K (dle vypottu):

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

Plnd cena: 6 998,66 m* * 4 521,93 K&/m3
Koeficient opottebeni: (1- 70,0 % /100)
Nékladové cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Stavba bez cp/ce (byvald kotelna) - zjisténa cena

2. Pfipojka vody DN 50 mm

Zatfidéni pro potfeby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich d&l CZ-cC 2222
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Délka: 100,50 m
Ocenéni

Zikladni cena (dle pFil. €. 17): [KE/m]

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

Plna cena: 100,50 m * 1 160,46 K&¢/m

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 68 rokd

Pfedpokladand dal3i zivotnost (PDZ): O rokg
Pfedpoklddana celkova Zivotnost (PCZ): 68 roki

Opotfebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 68 / 68 = 100,0 %

Maximalni opotfebeni m(ize dle pfilohy &, 21 &init 85 %
Koeficient opotiebenti: (1- 85 %/ 100)

Ndkladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pfipojka vody DN 50 mm - zjit&na cena

3. Piipojka vody DN 50 mm

Zatfidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

Nemovita véc je souéasti pozemku
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¥ % kX % % % |

3 076,-
0,9390
0,9376
0,6839
0,9790
0,9000
2,7710

1]

*

4521,93

31 647 450,61 Ké
0,300

9 494 235,18 K¢
0,168

1595 031,51 K¢

1.1.3. Pfipojka vody DN 50 mm

1595 031,51 K¢

420,-
0,9000
3,0700

1160,46
116 626,23 K¢

0,150

17 493,93 K¢
0,168

2 938,98 K¢

1.1.3. Pfipojka vody DN 50 mm
Kéd klasifikace stavebnich d&| Cz-CC 2222

2 938,98 K¢



Délka: 20,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pFil. &. 17): [KE/m] = 420,-
Polohovy koeficient Ks {pFil. & 20 - dle vyznamu obce): & 0,9000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0700
Zakladni cena upravena cena [KE/m] = 1160,46
PIna cena: 20,00 m * 1 160,46 K&/m = 23 209,20 K¢
Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stari (S): 60 rok

Pfedpoklddana dal3i zivotnost (PDZ): O rokii

Pfedpokladand celkova ¥ivotnost (PCZ): 60 rokii

Opotfebeni: 100 % * § /PCZ=100% * 60 /60=100,0%

Maximalni opotfebeni mase dle pfilohy & 21 Cinit 85 %

Koeficient opotieben;: (1- 85 %/ 100) & 0,150
Nékladova cena stavby CSy = 3 481,38 K¢
Koeficient pp * 0,168
Cena stavby CS = 584,87 K¢
Pfipojka vody DN 50 mm - zjisténd cena = 584,87 K¢
4. Pfipojka kanalizace DN 250 mm

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 2.1.3. Pfipojka kanalizace DN 250 mm

Kod klasifikace stavebnich dél cz-cc 2223

Nemovita véc je sougasti pozemku

Délka: 20,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pl. &. 17): [KE/m] = 1810,-
Polohovy koeficient Ks (pFil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pFil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0190
Zdkladni cena upravena cena [KE/m] = 4 917,95
PInd cena: 20,00 m * 4 917,95 K&/m = 98 359,- K¢
Vypodet opotiebeni linearni metodou

StaFi (S): 68 roka

Pfedpokladand dal¥i Fivotnost (PDZ): 12 rokdi

Pfedpokladand celkovs Zivotnost (PCZ): 80 roki;

Opotfebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 68 /80=285,0%

Koeficient opotfebent: (1- 85,0 % / 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSy = 14 753,85 K¢
Koeficient pp * 0,168

Cena stavby CS 2 478,65 K¢

Pfipojka kanalizace DN 250 mm - zjisténa cena 2 478,65 K¢

5. Ocelova nadrs
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Zatfidéni pro potteby ocenéni

Venkovni (prava § 18: 35.1.Jiné - polet

Nemovita véc je soudasti pozemku

Pocet: 1,00 kpl

Ocenéni

Zakladni cena (dle p¥il. &, 17): [K&/kpl] = 80 000,-
Zakladni cena upravens cena [K&/kpl) = 80 000,-
Plna cena: 1,00 kpl * 80 000,- K&/kp! = 80 000,- K¢

Vypocet opotFebeni linedrni metodou

Stari (S): 40 roku

Predpoklédand dal3i fivotnost (PDZ): 0 rokd
Pfedpokiddana celkové Zivotnost (PCZ): 40 rokd
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ=100% * 40 /40=100,0 %
Maximalni opotfebeni mize dle pfilohy ¢. 21 €init 85 %

Koeficient opotfebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSy = 12 000,- K¢
Koeficient pp * 0,168
Cena stavby CS = 2 016,- K¢
Ocelovd nadrz - zjisténa cena = 2 016,- K&

6. parc. €. 783/10
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,599

Index polohy pozemku lIp = 0,280

Index omezujicich vlive) pozemku

Nazev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyu3iti I 0,00

2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetné- |V 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky i 0,00

4. Chrdnéna tzemi a ochranng pdsma: Mimo chran&né Gzemi a ochranné | 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzZivani ] 0,00

6. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - pozemek se nachazi v dobyvacim | -0,01

prostoru, jev spoleény pro $iréi lokalitu
6
Index omezuijicich vliv{ lo=1+ S P;=0,990
i=1
Celkovy index =1y * |g * |, = 0,599 * 0,990 * 0,280 = 0,166

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
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Z4akl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index Koef, [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 409,- 0,166 67,89
. o Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev Parcelni &islo [m?] [K&/m?] K]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 783/10 463 67,89 31433,07
nadvof{

Stavebni pozemek - celkem 463 31 433,07

Parc. €. 783/10 - zji$téna cena celkem = 31 433,07 K¢

4.4.2 Liniové stavby

Adresa pfedmétu ocenéni: Svatava

357 03 Svatava

Kraj: Karlovarsky

Okres: Sokolov

Obec: Svatava

Katastralni Gzemi: Svatava

Pocet obyvatel; 1617

Zakladni cena stavebniho pozemku abce okresu ZCv = 965,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nézev koeficientu ¢ P;

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel Il 0,80

02. HospodéFsko-sprévnl’V\’/znam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastraini Uzemi sousedi s obci ] 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce &, 1 (kromé Prahy a Brna)

04. Technick infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace | 1,00
aplyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava | 1,00
popfipadé p¥méstska doprava

06. Obcanskd vybavenost v obci: Roz3ifend vybavenost (obchod, sluzby, I 0,98
zdravotni stiedisko, tkola a posta, nebo bankovni (penéini) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=2ZCv * O, * 0, * 03 %0, %05 * Qg = 468,00 K&¢/m?

Index trhu s hemovitymi vécmi

Nazev znakuy ¢. P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niséi nes nabidka - | -0,06
neni poptavka po nemovitostech v daném segmentu

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitoy stavbou (rozdilni viastnici | -0,03
pozemku a stavby)

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

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivy I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - teplovodni vedeni dlouhodobé | -0,30
neslouZi svému Ggelu, v misté nebyla prokdzéna poptavka

6. Povodriové riziko: Zéna s nizkym rizikem povodné (Uzemi tzv. 100-leté n 0,95
vody)

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
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8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastraini Uzemi sousedi s obcf (oblasti) 1 1,03
vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 pfilohy &. 2 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Z3kladni vybavenost (obchod a ambulantni i 1,00
zafizeni a zakladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou &1 pfilohy &. 3
ocefiovaci vyhlagky:
5
Index trhu kh=Ps*P7*Pg*Ps*(1+ S P)=0,537
i=1

V ostatnich pFipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 a3 9 roven 1,0
5
Index trhu Iy =Pg* Py * pg * pg * (1+ S P)=0,580
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavhy

Nézev znaku ¢. P
1. Druh a Géel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,60
2. Pfevaiujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00
3. Moinost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek Ize napojit | 0,00
na viechny sité v obci nebo obec bez sjti
4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci ] 0,00
5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci mo¥nosti na vefejné komunikaci il 0,00
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: i 0,00
Vyhodna poloha - komeréni vyuzitelnost nebyla prokazina
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - bez dalgich viiva Il 0,00
7
Index polohy lp=P1*(1+ S P)=0,600
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pFilohy & 3
oceriovaci vyhlasky:

Koeficient pp = bt * I = 0,322

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 a# 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I * I, = 0,348

1. Nadzemni trubni vedeni do 2x DN 100 véetné

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: §17

Typ stavby: 15. Teplovody trubni, ocelové potrubi (v&. stavebni ¢asti)
Objekt a zplisob vedeni Nadzemni vedeni - mistn{

Konstrukéni charakteristika (imenovitd svétlost  2x 100

potrubi DN);

Kéd klasifikace stavebnich da CZ-CC: 2222

Mnoiéstvi: 319,50+224 = 543,50 m
Nemovita véc neni soutssti pozemku

Ocenéni
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Zakladni cena dle pfilohy &. 15;
Polohovy koeficient Ks (pfil. & 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pFil. €. 41 - dle SKP):

* % )

5614,-
0,9000
3,0700

Zdkladni cena upravens cena K&/m

Pind cena: 543,50 m * 15 511,48 K&/m =

Vypocet opotiebeni linesrni metodou

Stari (S): 30 rokd

Pfedpoklddana dal¥i ivotnost (PDZ): 0 rokd
Pfedpokiadand celkova ivotnost (PCZ): 30 roki
Opotfebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 30 /30=100,0%
Maximalni opotiebeni méze dle pfilohy &. 21 ¢init 85 %
Koeficient opot¥eben;: (1- 85 %/ 100) *

15511,48
8430 489,38 K¢

0,150

Nakladova cena stavhy CSy =
Koeficient pp

1264 573,41 K¢
0,322

Cena stavby CS =

407 192,64 K¢

Nadzemni trubni vedeni do 2x DN 100 véetné - zjisténa cena =

2. Nadzemni drubni vedeni do 2x DN 150 véetné&

Zatfidéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: §17

Typ stavby: 15. Teplovody trubni, ocelové potrubi (v¢. stavebni &asti)
Objekt a zplisob vedeni Nadzemni vedeni - mistn{

Konstrukéni charakteristika (imenovitd svétlost  2x 150

potrubi DN):

Kéd klasifikace stavebnich da CZ-CC: 2222

MnoZstvi: 196,00 m délky

Nemovita véc neni soucssti pozemku

Ocenéni
Zakladni cena dle pfilohy €. 15: =
Polohovy koeficient Ks {pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmé&ny cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP):

407 192,64 K¢

5604,-
0,9000
3,0700

Zdkladni cena upravens cena Ké/m =

Pln3 cena: 196,00 m * 15 483,85 Ké/m =

Vypocet opottebeni linearni metodou

Stari (S): 30 rokd

Pfedpoklddana dali Fivotnost (PDZ): 0 rokg
Pfedpokiddans celkovs Zivotnost (PCZ): 30 rokd
Opotfebeni: 100 % * S /PCZ=100% * 30/30=100,0%
Maximalni opotFebeni maze die pfilohy &. 21 &init 85 %
Koeficient opotfebent: (1- 85 %/ 100) *

15 483,85
3 034 834,60 K¢

0,150

Nékladova cena stavby CSy =
Koeficient pp

455 225,19 K¢
0,322

Cena stavby CS =

146 582,51 K¢

Nadzemni drubni vedeni do 2x DN 150 véetné - zjisténa cena =
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3. Pramyslovy silni¢ni podjezd 21030-5

Zatfidéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: §17

Typ stavby: 4. Mosty

Objekt Mosty primyslové, lavky pro chodce
Konstrukéni charakteristika (druh vodorovné monolitickd betonov3 nepfedpjatd
nosné konstrukce):

Kéd klasifikace stavebnich dél cz-cc: 2141

MnoiZstvi: 176,80 m? plochy mostovky

Nemovitd véc neni soudsti pozemku

Ocenéni
Zakladni cena dle pilohy &. 15: = 10527,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): & 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKp): * 2,6810
Zakladni cena upravend cena Ké/m? B 25 400,60
Pina cena: 176,80 m? * 25 400,60 K&/m? = 4 490 826,08 K¢
Vypocet opotfebeni linedrni metodou
Stafi (S): 40 rok(
Pfedpoklddana dalsi fivotnost (PDZ): 10 roku
Pfedpoklddand celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotfebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 40/50=80,0%
Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100) * 0,200
Nakladova cena stavby CSy = 898 165,22 K¢
Koeficient pp * 0,322
Cena stavby CS = 289 209,20 K¢
Pramyslovy silnigni podjezd 21030-5 - zji§téna cena = 289 209,20 K¢
4.4.3 Rekapitulace ocenéni cenou zjisténou
parc. €. 783/10 + byval3 kotelna
1. Stavba bez ¢p/ée (byvala kotelna) 1595 032,- K¢
2. PFipojka vody DN 50 mm 2939,- K¢
3. Pfipojka vody DN 50 mm 585,- K¢
4. Pfipojka kanalizace DN 250 mm 2 479,- K¢
5. Ocelovi nddr3 2 016,- K¢
6. parc. &. 783/10 31433,-K¢
parc. ¢. 783/10 + byvala kotelna - celkem: 1634 484,- K¢
liniové stavby
1. Nadzemni trubni vedeni do 2x DN 100 véetné 407 193,- K¢
2. Nadzemni drubni vedeni do 2x DN 150 véetns 146 583,- K¢
3. Prmyslovy silni¢ni podjezd 21030-5 289 209,- K¢&
liniové stavby - celkem: 842 985,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 2 477 469,- K&

2477 470,- Ké
Zji$ténd cena po zaokrouhleni dle § 50:
slovy: dva miliony tyfi sta sedmdesat sedm tisic Ctyfi sta sedmdesat K¢
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5 ODUVODNENI

5.1 Pravni otazky, majici vliv na pfesnost zavér( znaleckého posudku

Vprib&hu vypracovani znaleckého posudku vyvstala potieba zodpovézeni prdvnich otdzek, které
potencialné mohou mit zasadni viiv na piesnost, resp. vysiedek zavérd znaleckého posudku, a jejichz
zodpovézeni znalciim nepfislusi:

1. Otazka pravniho pfistupu: tzn. objasnéni, zda pfistup skrze pozemek parc. €. 783/57 na zikladé
deklarované ,preambule” je moiné povaZovat za pravné vymahatelné zajist&ni piistupu a pfijezdu
k posuzované nemovitosti, a to jak pro vlastnika, tak pro ptipadné pravni nastupce; s jistotou Ize
pouze konstatovat, Ze takovyto pravni narok neni k datu vyhotovenf znaleckého posudku evidovan
na pfislusném listu vlastnictvi.

2. legitimita, resp. legilnost liniovych staveb na pozemcich ve vl. tfetich osob: dle tvrzeni Ing. Vanka
byly liniové stavby v priibéhu 90. let stavebnim Gfadem Fadné povoleny a nasledné i kolaudovany,
tzn. z hlediska pfipustnosti Ize stavby povaZovat za bezproblémové. Dle tvrzeni Ing. Mikuly neni
legitimni pravni narok na umisténi staveb na pozemcich tfetich osob, toto neni ofetfeno
odpovidajici sluzebnosti, tzn. jednd se o neopravnéns umisténé stavby, s moZnym disledkem jejich
nafizeného odstranéni. Dle dale nespecifikované informace od zadavatele byl jiz min. jeden ze
spoluvlastnikl vyzvéan k odstranéni staveb, tvofici min. éast funkéniho celku.

Na zdkladé pisemné i telefonické komunikace se zadavatelem nebyly vySe uvedené pravni otazky
jednoznaéné zodpovézeny — v souvislosti s timto zadavatel poZadoval ocenéni s vyuZitim viech pFipustnych
zplsobl ocenéni. S ohledem na skutecnost, e vySe uvedené zisadni otazky nebyly spolehlivé dofeseny,
je ocenéni provedeno v pomérné Sirokém intervalu s vyhradou, ?e realizaéni prodejni cenu bude mozné
objektivné stanovit pouze na zklada vefejné draiby.

5.2 Rekonciliace ocenéni

Tabulka 4 - Shrnuti vysledkd ocefiovacich metod

'Metoda o o —__ o  Indikace (tis. K§) 4(

[ Metoda porovnani - minimalni [ 0]

Metoda porovnani - maximaini |I 3 000 000
oezidudinthodnota oo o ———— S ]
.?_.Ce_naﬁtégé\______________ 2477470

Pfedmétem ocenéni je objekt byvalé vyménikové stanice, situované na okraji areslu Svatavskych strojiren,
v méstysi Svatava, okr. Sokolov. Objekt se nachazi min. 3 roky mimo provoz, ke svému Géelu neni vyuZivan,
pfesto pfinejmensim &ast technologie zlstala na mista. Objekt neni dostate&né zabezpeéen proti nasilnému
vniknuti tfetimi osobami, podiéhd degradaci prvkd kritkodobé i dlouhodobé Zivotnosti. Soutasti pfedmétu
ocenéni jsou i liniové stavby, sestavajici z trubniho teplovodniho vedeni, mj. vedeného pies Fel.bet mostni
konstrukei pes silniéni komunikaci. Teplovodni vedeni je v souasném stavy poskozené, pfigem? poskozeni
je zjevné zcela fatalni pro funk&nost. K pfedmétu ocenéni nebyly pfedloZeny zadné daléi podklady, veskeré
informace byly zjistény od spoluvlastnikil nemovitosti (vwhradné Gstni sdéleni) a z podkladtl pro ocenéni,
uvedenych vy3e. Zejména nebyly pfedloZeny dostate&né podklady pro roziedeni pravnich otazek vyse,

Pfi ocenéni byly uvéZeny viechny ocefiovaci metody. Metoda porovnani byla provedena ve formé analyzy
trhu, pfi¢ems? logickou analyzou byla reflektovana jak poptavka, tak aktudini nabidka na trhu, s diirazem na
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mozZnosti obchodovatelnosti jednotlivych vzorkl. Na zakladé analyzy trhu konstatujeme, e trini hodnota
nemovitych véci se pravdépodobné nachdzi v intervalu 0,- a 3 000 000,- K¢.

Vtomto pfipadé je velmi nepravdépodobna poptavka po provozu vyménikové stanice, stavebné-technicky
stav nemovitosti v¢. liniovych staveb navic neumozfiuje daldi vyuiti bez vynalozeni obnovovacich investic,
proto nebyla uvdZena standardni metoda VYNosova.

Na zakladé provedeného propoctu rezidualni metody je pravdépodobné, ze naklady na pFipadnou likvidaci
pfevysuji vynosy z likvidace plynouci. Jde o zisadni informaci, kterou by pfipadny investor mél vzit na
védomi.

Nékladovd metoda obecné neni vhodnym vyjadienim trini hodnoty v segmentu komerénich nemovitosti,
protoie vyse vynaloZenych ¢i hypotetickych ndkladd, zejména ve starg zastavbé, neni pro poptavajici
relevantnim ukazatelem. Nakladové metoda tak bude nahrazena propoétem ceny zjisténé dle platnych
cenovych predpisti, pficems jde o alternativni pfistup k ocenéni velmi specifické nemovitosti, ktery je
vyZadovén platnymi ocefiovacimi pfedpisy. Zejména uréeni Zjisténé ceny vtomto konkrétnim pfipadé
poskytuje jisté vychodisko, kdyZ cena zji§ténad na Eastku 2 477 470,- K¢ se nachazi vintervalu trini
hodnoty.

Pro_ocenéni_technologii vyménikové stanice byl pouzit zavér specialisty v oboru (viz. Z3apis z mistniho
Setfeni ze dne 7.12.2023 v pfiloze ZP). Pfedmétné technologické zafizeni je ztechnického, ale hlavng
moréiniho opotfebeni za Svym zenitem.

Pravdépodobnost, je by doslo k poptavce po centralni dodévce tepla do okolnich, dnes jiz vlastnicky
samostatnych objektd, se rovna nule. VEichni byvali odbératelé tepla prostfednictvim vyménikové stanice
iz maji svij viastni zdroj vytapéni.

Pro stanoveni vysledné ceny hodnoceného majetku ie nutné konstatovat, e hodnota technologického
zafizeni je bez cennj, tedy rovna nule.

Tato Cast je zaroveii kontrolou Postupu ve smyslu § 52 vyhlasky o vykonu znalecké éinnosti.

-23-



6 ZAVER
Znalecka otazka: ocenit nemovité véci, definované na zakladé usneseni soudniho exekutora Mgr. Milo%e
Dvofaka ze dne 30. 5. 2022, ¢.j. 041 EX 68/22-32.

Odpovéd’ znalce: trini hodnotu vy3e uvedenych nemovitych véci neni mosné jednoznaéné stanovit
bodovym propoétem.

Nemovity majetek ma z pohledu realitniho trhu velmi ojedinélé postaveni. Jeho provedeni, technicky stav, a
pFedevsim moralni opotfebeni, ddvaji jen malou fanci uplatnéni na soucasném trhu. V pfipadech, kdy jsme
hledali skute¢né realizované prodejni transakce na volném trhu, ve vice &i méné vzdaleném &asovém useku,
byly nalezeny pouze ojedinélé realizace. Slo viak o objekty, které byly vyuitelné (a dédle po rekolaudaci i
uZivané) pro jiné nej phvodni ucely. Kotelny, trafostanice apod. zménily Géel uzivani na sklady nebo
dokonce v jednom piipadé na bufet.

Oviem ve vét3iné pfipadil se nabizené nemovité véci neprodaly, a bud’ nadéle jsou bez vyuiiti a chatraji,
nebo byly jiz vlastnikem odstranény.

Podle aktudlni poptavky v okam¥iku nabidky nemovitych véci na volném trhu lze ptedpokladat, 7e takovi
nabidka nebude trhem akceptovina vibec (diivody jsou popsény vyge v textu ZP). V takovém ptFipadé by
byla nemovitost neprodejni a vlastnikam by vblizké budoucnosti hrozilo riziko odstranéni zejména
liniovych &asti majetku. Tim by mohlo dojit a# k zaporné hodnoté majetku. Spodni interval je tedy nula K¢.

V pfipadé, Ze nabidka bude trhem akceptovdna, lze odhadovat segment kupujicich za velmi omezeny.
Kupujici se bude muset vypofadat zejména s technickymi, ale i pravns nedofeSenymi vadami majetku. Tato
negativa by viak u n&ho nesméla pfesdhnout vyznam a hodnotu ziskaného majetku.

Na zdkladé pisemné i telefonické komunikace se zadavatelem nebyly vySe uvedené pravni otdzky
jednoznaéné zodpovézeny — v souvislosti s timto zadavatel poZadoval ocenéni s vyuZitim v3ech pFipustnych
zplsobl ocenéni. S ohledem na skutecnost, Ze vySe uvedené zasadni otazky nebyly spolehlivé dofeseny,
je ocenéni provedeno v pomérné Sirokém intervalu s vyhradou, 7e realiza¢ni prodejni cenu bude mozné
objektivné stanovit pouze na zikladé vefejné draiby.

Ve svém zavére&ném rozhodnuti zpracovatel ZP posuzoval i horni interval vysledku porovnavaci metody ve
wii 3 mil. K& | kdy? byly poutity viechny relevantni koeficienty dpravy jednotlivych pouzitych vzorkd
porovnani, je nutné se vypofadat s individuilnimi parametry hodnocené stavby. Tyto zvldtnosti musi mit
dopad do vysledné ceny hodnoceného majetku.

Pro Ucely objednatele znaleckého posudku je nedostate¢né vymezeni intervaly v rozpéti nula a# 3 mil K&.
Proto experti znalecké kancelsre, po vzdjemné vnitini oponentufe, a i po konzultacich se spolupracujicimi
subjekty v oboru ocefiovéni a realitniho trhu, dosli k zavéru, e pro el zjisténi objektivizované trini
hodnoty je moiné odhadovat hodnoty pfedmétného majetku ve spodni &&sti intervalu wvysledku
porovndvaci metody, tedy na &stku :

1 000 000,- K¢

Slovy: jeden milion korun ceskych

Cena zjisténa, stanovenou dle platnych cenovych predpisd, je propoctena na éastku:

2477 470,- K&.
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7 POVINNE INFORMACE ZNALECKEHO POSUDKU

* Znaleckd kancelaF nevyusila konzultanta pro posouzeni dil&ich odbornych otézek.
* Odména za znalecky posudek byla uréena dle platnych pfedpist, upravujicich odmény znalcq.
" Znalecky posudek byl podroben interni oponentufre dle vniténich pfedpisti znalecké kancelsfe.

8 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan spole&nosti ZNALECKA KANCELAR DUSEK s.r.0., znalecks kancelaf, kterd byla
imenovadna Rozhodnutim ministra spravedinosti ze dne 19.5.2006 pod Cj. 91/2006-ODS-ZN/6 a
Rozhodnutim ministra spravedinosti ze dne 14.10.2008 pod ¢&.j. 157/2008-0D-ZN/10 pro znaleckou &nnost
v oboru Ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro:

- ocefovani podnik(, véetnd sloZek jeho aktiv a pasiv, ocefiovani obchodnich podild,
- ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan do evidence posudk( znalecké kanceldre pod ¢&.j. 1386/2023.
V Chebu dne 23.1. 2024.

Za znaleckou kancelaf

Miroslav Dusek, znalec Ing. Jarmila Duskova, jednatelka
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9 PRILOHY

Pfiloha ¢. 1 — Vypis z katastru nemovitost

VIPIE EZ KATASTRU MEMOVITOSTE

péﬁhnznjicx stav svidovanmy k datu 08,2 2337
nrosy CRO41Y Zokolow . 538434 Svatava
¥ Lt TEG8Z1 Bvatava t viant . losz
V kat, asews jwou pnzfuky vwimy v joednd Giselné Eadd

A ’ .
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Hroe ) ) ; ok ti
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» y u Bex zipisu
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Jenek Petr Ing., Uboti 30, 35002 Dolnt Zandev, REf1d0,
Parcela: 'J'!].fln
ditinn Vgrosushbns soudniho swekutors o zsahpjand axemee Exskutorsky uvisd Sokolov 041
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Exekulnt phikazr % prodedi semovitesti

stins Ewekuéni prikar k prodeii nemovitych wlof Exekutorsky giad Sokolov D41R%-
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E-1504/2022-40%

a
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VYPIS 2 RATASTRU NEMOVITOSTE
prokszuiici wiww evidovany k daty : :
CZU413 Sokeiaw : %3834 Bvarava
TROVZY Svatsva t ant © ez
¥ kat. Gzeni Ssou poramky vedeny v jedné Sisalné Fade

— e ——

64/2022 19 ze dne 03,05 2022, Prievnd Uldnky thpisu k okamEiku 03 05 2022
20:50:41. fépiw proveden dng 10 U5.2022; uiokens 1y prac. Sokalov
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Svatava
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» Tov g
hot B i 08,2 ',

'bk/ ¥, - Fioey i -
Rlvovys | fup
a1y, resitkog Rizey . “n T
i % i b ¥ t T,
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PFiloha ¢. 2 — Kopie katastralni mapy

T83/57
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Pfiloha ¢. 3 — Mapa oblasti
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Pfiloha ¢, 4 — Fotodokumentace
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Pfiloha ¢. 5 — Informace z tzemniho planu

)

Pz
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A. Hiavni vyuZiti
zafizeni pro vyrobu, {fidéni a skiadovan] pfedméty, ktera majl podstatné rugive gEinky na okoll,

B. Pfipustné vyuiti

1. zpracovatelsky pramys! - strojirenska vyroba, kleré ma podstatng rudive utinky na okoli,
2. opravdrenskd a Udribafskd zaflzeni,

3. shrojirenska wyroba, vyroba dopravnich prostfedku, elekirotechnickd vyroba, dlevozpracujic! a
Papirenska vyroba, viroba textilni, potravinafska vyroba a tabakova vyroba,

4. védeckd a vyzkumna pracovits jako soutast aredlu,

5. spravni budovy jake soutast arealu,

6. zafizeni stravovani v aresiu,

7. &erpaci stanice pohonnych hmot,

8. ubylovéni jako soutast areaiu,

8. zatizent ostatnich souvisejicich sluZeb v areslu vietnd prodejen,

10. fotovoltaicka elekirama,

11. pozemky souvisejici dopravni infrastruktury,

12. pozemky souvisejici technické infrastruktury,

13. vefejna prostranstvi.

€. Podmine&nd pHipustné vyuZiti
1. bty v nebytovém domé do 20% soudty pedizhové plochy v objekiu.

D. Nepripustné vyu2iti

1. rodinné domy,

2. bytové domy,

3. stavby pro rodinnou rekreaci.

E. Podminky prostorového uspoFadéni
1. koeficient miry vyusiti dzemi: 70,

2. maximaini podiaZnost: 3 NP,

3. minimaini % ozelenéni: 15,
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Zapis z mistniho $etfeni

Vase znacka: 0 41 EX 68/22

Datum mistniho 3etfeni: 7.12.2023, zaéatek ve 13:00 hod.
Uéastnici:

Za zpracovatele: Ing. Jarmila Duskovd, Miroslav Dusek, Zden&k Masar — pfizvany odbornik v oboru
teplarenstvi (FA TERMO & CO s.r.o. Cheb)

Spoluviastnici: Ing. Vanék,
SUAS - v zastoupeni Mgr. David Mikula

Pruib&h mistniho Setieni:

1. Znalci pfizvany specialista na vyrobu a rozvody tepla a topné systémy p. Masar jiz pFed zacatkem
mistniho Setfeni informoval zutastnéné, 7e kazda technologie zajistujici vyrobu a rozvod tepla stardi
10 let, nemuGze byt ekonomicky rentabilni z dGvodu existence soucasnych modernich technologii.

2. Poshiédnutiinstalované technologie vyménikové stanice Masar okomentoval jeji provedeni,
technické a moraini opotiebeni. Potvrdil, Ze ve stavu zjit&ném neni rentabilni ve zji§téném stavu
jeji opétovné zprovoznéni, Viemi pfitomnymi, tedy i pfitomnym Ing. Vatikem, bylo odsouhlaseno,

Ze stavajici technologie nenf pouZitelnd a jeji likvida&ni hodnota je nulova.

3. Zastupci znalecké kancelsfe shrnuli zévéry mistniho Setfeni tak, e ve znaleckém posudku bude
konstatovana nulova hodnota movitych véci. Toto bylo odsouhlaseno zdstupci obou stran sporu.

Zapsala: Jarmila Dugkov4
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Z3pis z mistniho $etfeni

Vale znacka: 0 41 EX 68/22

Datum mistniho $etieni: 21. 10. 2022, zacstek ve 13:00 hod.
Utast: Ing. Dugkovs, Ing. Cerveny, Ing. Vanék, Ing. Mikula
Pribéh mistniho Setteni;

Mistni Setfeni zahdjeno prohlidkou objektu — stavba pro vyrobu a skladovani bez ¢p/Ce, stavba soudasti
pozemku p.¢. 783/10, vlastniky dle evidence v KN isou kaZdy s podilem id. % Ing. Petr Vanék a Sokolovsks
uhelnd, pravni nastupce, a.s., jedni se o byvalou vyménikovou stanici, kdatu mistniho Setfeni jiz
Neprovozovanou, situovanou v dobyvacim prostoru, v blizkosti primyslového aresly Svatavskych strojiren,
nedaleko vodni plochy revitalizovaného povrchového dainiho prostoru Medard.

Vstup do objektu skrze pozemek parc. €. 783/57, severni vstup do objektu pres oplocenou ¢ast pozemku,
vlastnikem jsou Svatavské strojirny a.s.. Dle sdéleni Ing. Varka pravni pfistup zajistén »preambuli”, tzn.
pravnim narokem, ktery ale nenf evidovan v katastru nemovitosti, a nenf tedy jasna pravni vymahatelnost
takového ustanoveni.

Objekt vyménikové stanice je solitérni zd&nj stavba, plvodné zbudovani v prabéhu 50. let min. stoleti,
pavodni uréeni jako uhelns kotelna pro okolni primyslové objekty, od funkce kotelny jiz bylo v minulosti
opusténo. Do soug. podoby a funkce modernizovéna zfejmé zadatkem 90. let. Mimo provoz se objekt
nachazi min. 3 roky, pfinejmensim &ast technologie zlstala na misté, ale funkénost neni mo3né oveéfit,
Objekt neni dostatend zabezpelen proti nasilnému vniknuti tfetimi osobami, podléhd degradaci prvkd
krdtkodobé i dlouhodobé Zivotnosti.

Liniové stavby — trubni teplovodni vedent je vedeno jako nadzemni v délce cca 1-2 km, a to v rozsahu pfes
pozemky ve vl. spol. Obchodné&-technické sluZby s.r.o. a ddle pozemky ve vl. spol. Sokoloysks uhelnd, pravni
nastupce, a.s. Pfes silni¢ni komunikaci na parc. ¢ 741/1 je vedeno pies Zel.bet. mostni konstrukci se
zanedbanou Gdribou — jednd se o byvalou nosnou konstrukei dopravniku z jiz zruSeného hné&douhelného

pachatele.

2. 7

Mistni Setfeni ukonéeno cca ve 13:50 hod., U¢astnici byli vyzvéni k dali spolupraci, zejména k pfedloZeni
relevantnich listin a dokumentg,

Pravni otazky:

Na zékladé skute&nosti zjisténych pfi mistnim Setfeni, jakoZto i dle otdzek, na kterych mezi Ucastniky neni
jednoznaénd shoda, povaZujeme za nezbytné dofeteni (zodpovézeni) pravnich otdzek, které maji zisadni
vliv na spinéni znaleckého dkoly a mohou byt podminkou Pro vypracovani znaleckého posudku o odhady
trini hodnoty, a jejichs zodpovézeni ndm, jako¥to znalctm nepfislusi:

3. otazka pravniho pfistupu: tzn. objasnéni, zda pfistup skrze pozemek parc. €. 783/57 na zakladé
deklarované , preambule” je moZné povaiovat za pravné vymahatelné zajiténi pfistupu a pFijezdu
k posuzované nemovitosti, a to jak pro vlastnika, tak pro pfipadné pravni ndstupce;
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legitimita, resp. leglnost liniovych staveb na pozemcich ve vl. tfetich osob: die tvrzeni Ing. Varka
byly liniové stavby v pribéhu 90. let stavebnim Gfadem fadné povoleny a nasledné i kolaudovany,
tzn. z hlediska p¥ipustnosti lze stavby povaZovat za bezproblémové. Die tvrzeni Ing. Mikuly neni
legitimni pravni narok na umisténi staveb na pozemcich tfetich osob, toto neni oZetfeno
odpovidajici sluzebnosti, tzn. jednd se o neopravnéné umisténé stavby, s moZnym ddsledkem jejich
nafizeného odstranéni;

neni vyjasnéna pripustnost daléiho vyufiti vyménikové stanice: nejsou vyjasnéné jak ekonomické,
tak pravni podminky daliho provozovani vyménikové stanice v sout. stavu, tzn. neni mozné
jednoznaéné uréit, zda existuje poptivka po dodavkich tepla ze strany vlastnikg pfipojenych
primyslovych objekt( a zda existuji prévni podminky pro takové znovuobnoveni provozu; stavajici
uspofadani technologickych pomért v lokalits viak spiSe nasvédiuje, ze poptavka v lokalité ji? neni
a neni mozné spekulovat na zménu pomérd v budoucnosti.

Navrh dalSiho postupu:

5 ohledem na vy3e uvedené skute&nosti neni provedeni odhadu trini hodnoty nemovitych véci v¢. liniovych
staveb jednoduchym uUkolem — naopak spinéni tikolu je vazino na zodpovézeni nékolika pravnich otazek,
které je viak podle odhadu znalce podminéno dislednou (a nakladnou) pravni analyzou, pfip. meritornim
rozfeSenim otdzek pravomocnym rozhodnutim soudu. Za dané situace se tak nabizi nékolik variantnich
feseni:

ey

Ocenéni vySe uvedenych nemovitych véci vé. technologie na Urovni ceny zjisténé dle cenového
predpisu, tzn. naprosta rezignace na ocenéni na trini bazi hodnoty. Tyto propolty jiZz byly
provedeny ve znaleckych posudcich spol. XP invest, s.r.0., pfi¢em? zavéry téchto posudki jsou (dle
naSeho presvédceni zcela legitimné) rozporovany pro rozchod s tréni realitou (ddraz na stavebni
hmotu a reprodukéni cenu stavby, nikoliv na poméry poptavky a nabidky na daném trhu}. Tento
pfistup obecné povaiujeme za nevhodny, protoZe neni ani ramcovou aproximaci trini hodnoty.
PFesto byva cena zjisténa stanovovana tam, kde z objektivnich ddvodil neni mo¥né uréit hodnotuy
trzni.

Objektivni zjist&ni trini ceny na zakladé provedené vefejné draiby nemovitého majetku, tzn. cena
bude dosaZena na zakladé vystaveni nemovitého majetku na trhu, a to v reakci na skutegnost, e
znaleckym zkoumanim neni mosné provést odhad trni hodnoty. Pro absenci dostateéného poctu
skute¢né zobchodovanych srovnatelnych nemovitosti totiz neni moiné naplnit poZadavky na
provedeni porovnavaci metody ocenéni — liniové stavby nejsou béiné obchodovanymi statky, na
trhu neexistuje obecny okruh nabidky ani poptavky, jednd se o odvétvi znagné regulované.
Stavebné-technicky i pravni stav nemovitosti pak neumoZuji realistickou kalkulaci na-zdkladé
vynosové metody ocenéni. Dany piistup povazujeme za nejblizsi ke zjisténému skutkovému stavu
pii mistnim Set¥eni,

Propocet reziduélni hodnoty nemovitych a movitych véci na zdkladé simulace likvida¢ni hodnoty,
tzn. rezignace na mo¥né dalg vyuziti stévajictho funkéniho celku a ocenéni pouze na zikladé
hodnoty zpenézeni $rotu, po odecteni naklad( na likvidaci a odstranéni staveb v, liniového vedeni.
Takovy propolet by bylo moZné provést pouze ve spolupraci s odbornou firmou, zabyvajici se
likvidaci stavebnich odpadd, pfiCemZ neni moZné wylougit, e (znaéné) naklady na vyhotoveni
znaleckého ocenéni by prevysily potencidlni vynos zlikvidace, ktery by, sohledem na objem
stavebni hmoty, mohl byt potenciding i zaporny.

Na zdkladé viech vyse uvedenych skutegnosti podavame zprdvu o mistnim Zetfeni s moZnymi navrhy
dalsiho postupu ke zvézeni objednavatele.

Zapsal: Ing. Martin Cerveny, MBA
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