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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ocenéni nemovitosti se provadi na Zadost objednatele posudku. Diivodem je stanoveni ceny zjiSténé
ocefiovanych nemovitosti,bez piipojek vefejného vodovodu, kanalizace a elektfiny. Ukolem znalce
je vypracovat znalecky posudek a stanovit cenu zjiSténou vySe uvedenych nemovitosti. K této cené
je pfipoctena cena uméleckych a uméleckofemeslnych dél, ktera jsou soucasti stavby.

1.2. Uéel znaleckého posudku

stanoveni ceny zjiSténé oceniovanych nemovitosti

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Zadavatelem byl formulovan pozadavek na zpracovani ocenéni:
CENA ZJISTENA:

Cena urcend jinak ne? cena obvykld, mimorddnd cena nebo trini hodnota je cena zjisténd. Cena
,»zZjisténd” oznacovdna nékdy jako cena uredni, administrativni, cena dle vyhldasky. Pri urcovdni
ceny zjistené zhotovitel postupuje striktné podle vyhlasky ZOM a OV a dle specifikace objednatele.
Zjisténd cena se urcuje zdvazné jednou velicinou.

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovini majetku ve znéni zakonl ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a
vyhl. €. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.01.2023 za pfitomnosti objednatele posudku a
znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

® informace o pozemku, stavbé a kopie katastrdlni mapy

® informace a tidaje sdélené vlastnikem nemovitosti

® zikon ¢. 151 ze dne 17. Cervna 1997 o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zéakont (zékon o oceniovani majetku) v aktudlnim znéni.

® vyhlaSka MF ¢. 441/2013 ze dne 17. prosince 2013, k provedeni nékterych ustanoveni
zékona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
vyhlasky345/2015 Sb., vyhlasky €. 443/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., vyhl.¢. 188/2019 Sb.,
vyh. €. 488/2020 Sb., vyhl. ¢ 424/2021 Sb. a vyhl. ¢. 337/2022 Sb.

® skutecnosti zjiSténé a zametfené pii obhlidce nemovitosti

® Ministerstvo kultury CR - rozhodnuti ¢.j.MK 6609/2009 OPP

® Stavebn¢ historicky priizkum - Zelezni¢ni stanice Usti nad Orlici - Vypravni budova  &p. 684

® Kupni smlouva C.j. 55857/2009-032 ze dne 16.5.2016

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou informace dodané objednatelem posudku, u kterych piredpokladam, Ze jsou
pravdivé. Tyto informace jsem si v co nejvetsi mozné mife overil pii obhlidce nemovitosti a na
piislusném stavebnim ufadé.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

® Zikon ¢. 151/1997 Sb.

® Vyhlaska ¢. 441/2013 S., ve znéni vyhlasky ¢. 337/2022 Sb.

® Nemovitosti, ocefiovani a pravni vztahy, LINDE 2004, Doc.Ing. A.Bradac¢, DrCs., a Doc.JUDr.
J.Fiala, IBSN 978-80-7201-679-2

® (Odhad hodnoty nemovitosti - Ing.Zbynék Zazvonil, EKOPRESS 2012, ISBN
978-80-86929-88-0

® Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, CERM 2016, Prof.Ing. A.Bradac, DrSc. a kol.,
ISBN 978-80-7204-930-1

® QOcenovani nemovitosti — moderni metody a piistupy, Petr Ort, LEGES 2014, ISBN
978-80-87212-77-9

® Analyza realitniho trhu, Petr Ort, LEGES 2019, IBSN 978-80-7502-364-3

® Qcenoviani nemovitosti v praxi, Petr Ort, Olga Ortova Seflovd, LEGES 2017, IBSN
978-80-7502-234-9



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pro ocenéni jsem provedl zaméfeni a prohlidku ocenovanych nemovitosti a soucasné provéftil
sdélené informace objednatelem o ocenovanych nemovitostech.

Pomoci délkového pfistupu do Katastru nemovitosti jsem ovéfil vlastnictvi, typ stavby a zptisob
vyuZiti stavby.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Nashromazdéné informace jsem posoudil a zapracoval do znaleckého posudku a urcil zjiSténou
cenu ocenovanych nemovitosti

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev pfedmétu ocenéni: Vypravni budova
Adresa pfedmétu ocenéni: Nadrazni 684

562 01 Usti nad Orlici
LV: 6101
Kraj: Pardubicky
Okres: Usti nad Orlici
Obec: Usti nad Orlici
Katastralni dzemi: Usti nad Orlici
Pocet obyvatel: 13936

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 841,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
Oustecké nadraZi, s.r.o., Nadrazni 684, 562 01 Usti nad Orlici, LV: 6101, podil 1/1

Dokumentace a skutecnost

Pti zpracovani znaleckého posudku byla k dispozici dokumentace stavebné historického prizkumu
- Zelezniéni stanice Usti nad Orlici - Vypravni budova &p. 684. Veskeré vyméry rozhodné pro
ocenéni byly ziskany vlastnim méfenim a pochiizkou.

Znalec neruci za predloZené doklady a poskytnuté informace a ne nese pravni disledky nepravych
dokladt a nepravdivych informaci.

Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovitosti se nachazi v katastralnim tizemi tusti nad Orlici na okraji zastavéného tzemi
mésta Usti nad Orlici a jsou zapsané na LV ¢&. 6101.

Ocefiovana stavba pro dopravu se nachdzi na okraji zastavéného dzemi mésta Usti nad Orlici v
lokalité Zelezni¢niho nadrazi. Stavba je zdéna se sedlovou stiechou a ma jedno podzemni a tfi
nadzemni podlazi s podkrovim. Stavba je postavena na stavebni parcele Cislo 786. Stavba je
napojena na elektricky proud, vefejny vodovod a kanalizaci, dale je do budovy zaveden opticky a
metalicky kabel. Piistup k nemovitosti je pfes pozemek jiného vlastnika. Mé&sto Usti nad Orlici ma
uplnou obcanskou vybavenost.



3.4. Obsah

1. Vypravni budova
2. Parcela ¢islo 786



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro dany ucel ocenéni jsem provedl analyzu predanych a zjiSt€nych dat a informaci.

Provétil jsem objednatelem piedané podklady a informace, zpracoval jsem data ziskané pfi
pochlizce a zaméfeni nemovitosti.

Nasledné jsem provedl vypocet znaleckého posudku dle vyhlasky ¢. 337/2022 Sb.

4.2. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néizev znaku (% P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,01
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku - Bez vlivu na cenu.
3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovanad 11 0,00
uzemi - Bez vlivu na cenu.
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu - Bez vlivu nacenu. 1l 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou 11 1,10

nebo Brnem nebo katastralni uzemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 prilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznidmce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
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Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1+ > P;j)=1,143
i=1

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

Index trhu IT=Ps *P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=0,990
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Sklady, doprava a spoje
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,45
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty 1\% 0,02
3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit€¢ obce: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci - Pfistup k II 0,00

nemovitosti je pies p.¢. 2651/2, ktery je ve vlastnictvi Sprava
Zeleznic, statni organizace, D1azdéna 1003/7, Nové Mésto, 110 00

Praha 1.
5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moZnosti I -0,03
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuZzitelnosti: 1I 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuZiti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - Piistup k I -0,22

nemovitosti je pies p.¢. 2651/2, ktery je ve vlastnictvi Sprava
Zeleznic, statni organizace, D1azdéna 1003/7, Nové Mésto, 110 00
Praha 1.

7

Index polohy Ip =P * (1 + > Pi)=0,347
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,397

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,344



1. Vypravni budova
Zatridéni pro ucel ocenéni :

Popis vypravni budovy :

Stavba vypravny byla postavena v roce 1874, tedy pred 149 lety.

Stavba je zdéna z cihel o tl. nosnych zdi 45 cm na Casti budovy je pouZito hrazdéné zdivo. Zaklady
jsou kamennobetonové bez vodorovné a svislé izolace. Stiecha je Sikma sedlova.

Konstrukce a vybaveni domu a jejich stav pro vypocet opoti‘ebent :

Zéaklady kamennobetonové bez vodorovné a svislé izolace. Obvodové zdivo z cihel a na ¢asti
hrazdéné tl. 45 cm. Strop mezi I.P.P. a LN.P. je klenbovy, stropy ve vyssich patrech jsou dievéné s
rovnym podhledem. Krov je dievény. Stfecha sedlova, krytina na ¢asti Cembrit a na ¢4sti asfaltové
pasy. Klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu a médéné. Vnitini omitky vapenné Stukové.
Venkovni omitka licové zdivo s natérem a vipenna tvrda. Schody jsou v budové betonové, dievéné
a teracové. Podlahy jsou v budové dievéné, keramické, vlysové a PVC. Dvete dieveéné, sololitové,
okna dievéna Spaletova. Elektroinstalace 230/400 na jistice. Rozvod vody studené jen na casti
budovy. Ohfev teplé vody elektrickym boilerem a pritokovymi ohiiva¢i. Kanalizace provedena do
kanalizace. Bleskosvod je. Vnitini hygienické vybaveni je jen v ¢asti budovy. Ostatni konstrukce
chybi.

Dispozi¢ni usporadani:

Budova vypravny se sklada ze tii traktd.

Stfedni trakt:

V tomto traktu, ktery méd pouze LN.P. se nachdzi - chodba od pokladen k peroniim, ptedsin
vypravny, Zazemi vypravny, kotelna, vypravna, pracovna pfednosty a restaurace.

Vychodni trakt:

V tomto traktu se nachdzi :

L.P.P. - byvaly kryt a dv€ mistnosti

LN.P. - hala u pokladen, chodba k peroniim, kavarna, pokladny, bufet, schodisté, technické
mistnosti.

ILN.P. - chodba se schodistém, jizni byt (pfedsin, WC, koupelna, kuchyn, tfi pokoje, komora),
severni byt(piedsin, kuchyn, ¢tyfi pokoje, koupelna, WC na spole¢né chodbé¢ po rekonstrukci).
IIILN.P. - chodba se schodistém, jihovychodni byt (kuchyn a pokoj), jithozdpadni byt (ptedsin,
koupelna, dva pokoje, kuchyn), severni byt (piessin,kuchyn, ctyfi pokoje), WC pro vSechny byty
je na spole¢né chodbé.

Podkrovi - chodba, tfi pokoje, WC, komora a piida

Zapadni trakt:

L.P.P: - tfi mistnosti

LN.P. - ¢ekarna, WC s pfistupen z peronu, elektrorozvodna, komora, kuchyi se zazemim pro
restauraci, chodba se schodistém, technické zazemi.

ILN.P. - jizni byt po rekonstrukci (pfedsin, komora, koupelna s WC, kuchyn a dva pokoje), severni
byt (piedsin,kuchyn, dva pokoje a WC a koupelna)

Podkrovi - pada



Zavér :
Stavba je ve zhorSeném technickém stavu, jelikoZ je delSi dobu nevyuZividna. Tento stav byl

zohlednén pii stanoveni dalsi Zivotnosti jednotlivych konstrukci a vybaveni.
Vétsina konstrukci kratkodobé Zivotnosti je doZita.

V ocenované stavbé se nachazi uméleckofemesIné konstrukce a prvky - podlahy, fimsy pod
stropem, omitky a vymalby, vnitini okenice, okna, dvefe, kovova tdhla, v podkrovi, litinové
konzolky, a nc¢kterd kovani oken a dveti. Tyto konstrukce a prvky jsou zohlednény v koeficientu
ka.

Zatridéni pro potireby ocenéni

Budova § 12: P. budovy pro telekomunikace, nadrazi, termindly a
budovy k nim pfislusejici

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1241

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

I.P.P. 6,04%12,54+3,74%11,56+2,98*%7,31+5,88%0,30+3,3*8, = 203,21
14+6,56*1,9+6,76*3,16

.N.P. 12,55%5,36+10,44%12,55+12,55%5,36+23,02%9,98+23 = 938,41
,02%5,52+23,02*5,52+21,02*8,99

II.N.P. 5,31%12,49+10,44*12,49+5,31%12,49+21,02#8,99 = 45201

I11.N.P. 5,30%12,51+10,44*%12,51+5,30%12,51 = 26321

Podkrovi 21,02%8,99+12,5%21,04+0,47%10,44 = 456,88

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Podlai Zastavéna | Komstr. | g,
plocha vyska

I.P.P. 203,21 m? 2,37 m 481,61

LN.P. 938,41 m? 4,11 m |3 856,87

II.N.P. 452,01 m? 3,75 m | 1695,04

I11.N.P. 263,21 m? 3,43 m 902,81

Podkrovi 456,88 m? 344m |1571,67

Soucet 2 313,72 m? 8 508,00

Primérna vyska vSech podlaZi v objektu: PVP = 8508,00/2 313,72 =3,68m

Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 2313,72/5 = 462,74 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

L.P.P. (6,04%12,54+3,74%11,56)*2,47+(2,98%7,31+5,88* = 492,67 m?
0,30+3,3*8,14+6,56*1,9+6,76%3,16)*2,36

LN.P. (12,55*5,36+10,44*12,55+12,55*5,36)*4,11+(23, = 2 989,35 m?
02%9,98)*4,79+(21,02*%8,99)*4,22

II.N.P. (5,31%12,49+10,44%12,49+5,31%12,49)*3,75+(21, = 1621,34 m?
02%*8,99)*3,36

III.N.P. (5,30%12,51+10,44%12,51+5,30%12,51)*3,43 = 902,81 m?

Podkrovi 23,02%9,98*(1,33/2)+21,02%8,99*(2,54/2)+12,5%2 = 972,79 m?

-9 .



1,04*0,40+0,47%10,44*0,40+12,5%21,04*(3,44/2)
+(7,08%2,9*5,99)/6

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

Nazev Typ Obest. prostor
L.P.P. Z 492,67 m’
[.N.P. NP 2 989,35 m?
[I.N.P. NP 1621,34 m’®
[I1.N.P. NP 902,81 m*
Podkrovi Z 972,79 m?
Obestaveény prostor - celkem: 6 978,96 m3

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni Hodnoceni | Cast
standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 100
2. Svislé konstrukce S 100
3. Stropy dievéné S 100
4. Krov, stiecha S 100
5. Krytiny stfech S 100
6. Klempiftské konstrukce N 65
6. Klempiiské konstrukce S 35
7. Uprava vnitinich povrchi S 100
8. Uprava vné&jsich povrcht S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody S 60
10. Schody dievéné P 40
11. Dvefe S 100
12. Vrata C 100
13. Okna drevéna S 100
14. Povrchy podlah dievéné P 62
14. Povrchy podlah S 38
15. Vytapéni jiZni byt v Z kiidle nové ustiedni S 10
topeni, v piizemi ustiedni topeni ve
Spatném stavu
15. Vytépéni C 90
16. Elektroinstalace S 100
17. Bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod S 100
19. Vnitini kanalizace S 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody S 10
21. Ohtev teplé vody C 90
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. C 70
23. Vnitini hygienické vyb. S 30

- 10 -



24. Vytahy X 100
25. Ostatni opticky a metalicky kabel do budovy S 15
25. Ostatni C 85
26. Instalacni pref. jadra X 100
27. Umélecko femeslné konstrukce, [podlahy, fimsy pod stropem, omitky a A 100
prvky a detaily vymalby, vnitini okenice, okna, dvefe,

[kovovi tihla, v podkrovi, litinové

konzolky, a n¢ktera kovani oken a

dveri
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil Cast Koef. Upraveny

[%] [%] obj. podil

1. Zéklady v¢. zemnich praci P 10,40 100 0,46 4,78
2. Svislé konstrukce S 25,30 100 1,00 25,30
3. Stropy S 11,80 100 1,00 11,80
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempitské konstrukce N 0,70 65 1,54 0,70
6. Klempitské konstrukce S 0,70 35 1,00 0,25
7. ijrava vnitinich povrchii S 4,70 100 1,00 4,70
3. Uprava vnéjSich povrchi S 3,00 100 1,00 3,00
0. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody S 2,70 60 1,00 1,62
10. Schody P 2,70 40 0,46 0,50
11. Dvefe S 2,90 100 1,00 2,90
12. Vrata C 1,80 100 0,00 0,00
13. Okna S 4,20 100 1,00 4,20
14. Povrchy podlah P 3,20 62 0,46 0,91
14. Povrchy podlah S 3,20 38 1,00 1,22
15. Vytapéni S 1,10 10 1,00 0,11
15. Vytépéni C 1,10 90 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 7,10 100 1,00 7,10
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 2,30 100 1,00 2,30
19. Vnitini kanalizace S 2,10 100 1,00 2,10
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohiev teplé vody S 0,50 10 1,00 0,05
21. Ohiev teplé vody C 0,50 90 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,10 70 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 2,10 30 1,00 0,63
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 5,30 15 1,00 0,80
25. Ostatni C 5,30 85 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
27. Um¢lecko femesIné konstrukce, prvky | A 2,02 100 1,00 2,02
a detaily
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cenovy podil ptfidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K; * Kz * K3 * Ks * Kj)
800 000,00 / (6 978,96 * 2 560,- * 0,9390 * 0,9343 * 0,8707 * 1,0500 * 2,7600) = 2,02

Soucet upravenych objemovych podili

85,79

Koeficient vybaveni Ka:

0,8579

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z piilohy €. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu

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

Konstrukce, vybaveni OP | Cast | K | UP | PP | St. |Ziv.| Opot. | Opot. z
[%] [%] [%] | [%] casti | celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci P| 10,400 100,00| 0,46| 4,78 5,57| 149| 187 79,68 4,4382
2. Svislé konstrukce S| 25,300 100,00| 1,00] 25,30 29,49 149 187 79,68| 23,4976
3. Stropy S| 11,80 100,00| 1,00 11,80 13,75( 149| 187 79,68| 10,9560
4. Krov, stiecha S 6,200 100,00| 1,001 6,20] 7,23| 149| 167 89,22| 6,4506
5. Krytiny stfech S 2,300 100,00| 1,001 2,30] 2,68 26| 34| 76,47 2,0494
6. Klempitské konstrukce N| 0,700 65,001 1,54] 0,70 0,82 26| 44| 59,09 0,4845
6. Klempitské konstrukce S 0,70 35,00] 1,00 0,25 0,291 6] 26| 23,08 0,0669
7. Uprava vnitinich povrchii S| 4,700 100,00 1,00{ 4,70 5.,48| 72 80| 90,00{ 4,9320
8. Uprava vnéjsich povrchi S| 3,000 100,00[ 1,00{ 3,00 3,50| 62 70| 88,57| 3,1000
10. Schody S 2,77 60,00] 1,00 1,621 1,89 149] 187 79,68| 1,5060
10. Schody P 2,70  40,00] 0,46 0,50 0,58] 149] 187 79,68| 0,4621
11. Dvete S 2,900 50,00] 1,00 1,45 1,691 73] 81| 90,12| 1,5230
11. Dvete S 2,900 50,00] 1,00 1,45 1,69| 149] 157 94,90| 1,6038
13. Okna S 4,200 100,00| 1,00{ 4,20[ 4,90 149] 157 94,90 4,6501
14. Povrchy podlah P 3,200 62,001 0,46] 0,91 1,06] 149 152 98,03| 1,0391
14. Povrchy podlah S 3,200 38,00] 1,00 1,221 1,42 4] 24| 16,67 0,2367
15. Vytapéni S 1,10 10,00| 1,00 0,11} 0,13 4] 40 10,00 0,0130
16. Elektroinstalace S 7,10  50,00] 1,00 3,55 4,14 6] 29 20,69| 0,8566
16. Elektroinstalace S 7,100 50,00| 1,001 3,55| 4,14 58| 61 95,08 3,9363
17. Bleskosvod S 0,30 100,00] 1,00 0,30 0,35 26| 49| 53,06 0,1857
18. Vnitini vodovod S 2,30 100,00] 1,00 2,30 2,68 6| 34 17,65 0,4730
19. Vnitini kanalizace S 2,10 100,00] 1,00 2,10 2,45 58| 66| 87,88] 2,1531
21. Ohfev teplé vody S 0,500 10,00] 1,001 0,05 0,06 17| 25| 68,00 0,0408
23. Vnitini hygienické vyb. S| 2,100 30,00 1,00 0,63] 0,73] 6| 34| 17,65 0,1288
25. Ostatni S 5,30 15,00] 1,00 0,80 0,93 6 50 12,00 0O,1116
27. Umélecko femesIné 2,021 100,00| 1,001 2,02| 2,35 149 187 79,68| 1,8725
konstrukce, prvky a detaily
Opotiebeni: 76,8 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 560,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9343
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8707
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8579
Polohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7600
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 4 861,78
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Plna cena: 6 978,96 m® * 4 861,78 K&/m? = 33930 168,15 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 76,8 % /100) . 0,232

= 7 871 799,01 K¢

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opoti-ebeni

Srazka za moralni opotiebeni: 7 871 799,01 * 1 % = - 78 717,99 K¢
Nakladova cena stavby CS~ = 7 793 081,02 K¢
Koeficient pp * 0,344
Cena stavby CS = 2 680 819,87 K¢
= 2
680 819,87 K¢

Kulturni pamatka dle § 24

Vypravni budova - zjiSténa cena = 2 680 819,87 K¢

2. Parcela cislo 786

Ocefovani st. parcela ¢islo 786 o vyméfe 944 m? . Dle UPD mésta Usti nad Orlici se ocefiované
parcely nachazi v plochidch dopravni infrastruktury - Zelezni¢ni. Na parcele se nachizi budova
vypravny. Parcelu 1ze z inZenyrskych siti pfipojit na vefejny vodovod, kanalizaci a elektfinu.
Ptistup k budové¢ je ptes pozemky jiného vlastnika.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ir = 0,347

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti 11 0,00

2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vletn¢ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivii Io=1+ > Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,990 * 1,000 * 0,347 = 0,344

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené
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Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

e 1o Z&Kl. cena Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 841,- 0,344 289,30
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 786 944 289,30 273 099,20
nadvoii
Stavebni pozemek celkem 944 273 099,20
Parcela ¢islo 786 - zjiSténa cena celkem = 273 099,20 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vypravni budova
2. Parcela c¢islo 786

2 680 820,- K¢
273 099,- K&

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:
slovy: Dvamilionydevétsetpadesatttitisicdevetsetdvacet K¢

2 953 919,- K&
2 953 920,- K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Vysledna cena byla stanovena dle vyhlasky ¢. 337/2022 Sb.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy
Data o oceniovanych nemovitostech jsem analyzoval, sumarizoval a vyhodnotil s ohledem na znéni
zadané odborné otazky.

5. 2. Kontrola postupu

Pti zpracovani znaleckého posudku jsem akceptoval postup dany § 52, pism. a) az e) vyhlasky ¢islo
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Na zéklad¢ vySe uvedeného je zjiSt€na cena nemovitosti tato:

Vysledna cena - celkem: 2 953 919,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 953 920,- K¢

slovy: Dvamilionydevétsetpadesatttitisicdevetsetdvacet K¢

6. 2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Na zéklad€ vySe uvedeného povazuji spravnost zavéru za provéienou a odpovidajici.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Informace o pozemku p.¢. 786
Kopie katastralni mapy s ortofoto
Uzemni plan

Fotodokumentace

O = =
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Pro podani znaleckého posudku nebyl piibran konzultant.

Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednédna smluvné.

Znale¢né a nahradu niklada Gc¢tuji dokladem €. 2/2023.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely prfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd¢jsich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, Ze si je védom nasledk védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Krélové ze dne 24.10.1997 ¢.j. Spr. 2182/97 pro zakladni obor ekonomika odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1494-2/2023 evidence posudk.

Ve Vysokém Myté 13.01.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

_Jaroslav Truhlaf
Cs. armady 582/IV
566 01 Vysoké Myto

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.0.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 1494-2/2023

pocet stran A4 v piiloze:

Informace o pozemku p.¢. 786
Kopie katastralni mapy s ortofoto
Uzemni plan

Fotodokumentace

O = =
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Informace o pozemku

' Parcelni ¢islo:
Obec:

Katastralni dzemi:

st. 786

Usti nad Orlici [5798911&

Usti nad Orlici [775274]

Cislo LV: 6101
Vyméra [m2]: 944
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Uréeni vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK
| Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Souéasti je stavba

Budova s cislem popisnym:

Usti nad Orlici [411361)&; ¢ p. 684; stavba pro dopravu

Stavba stoji na pozemku: p.C st. 786
Stavebni objekt: C. p. 684

Ulice: Nadrazni©

Adresni mista: Nadraini €. p. 684

Zplsob ochrany nemovitosti
Nazev

| nemovita kulturni pamatka

Seznam BPEJ

Parcela nema evidovane BPEJ.

Nemovitost je v Gizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro Pardubicky kraj,

: s i&ta Usti nad Orlici@

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 30.10.2022 08:00.

© 2004 - 2022 Cesky Ufad ZeméEmariciy 3 katastrainier
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Stiedni trakt + zazemi restaurace
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Vychodni trakt - L.P.P. a podkrovi
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Vychodni trakt - L.N.P.
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Vychodni trakt - ILN.P.
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Vychodni trakt - IIL.N.P.
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Zapadni trakt - I.P.P. a podkrovi
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Zapadni trakt - I.N.P.
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Zapadni trakt - ILN.P.
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Venkovni pohledy

- 30 -

<4
E
7




