VYNATEK ZE ZNALECKEHO POSUDKU
¢. 3070-8/2014

Skladovy objektu SSHR bez ¢.p./C.e. (inv.¢. B01267) postaveného na pozemcich parc.C.st. 928/1
(vlastnik CR, prdvo hospodaieni md Povodi Moravy s.p.) a st. 928/2 (vlastnik Vodovody a
kanalizace Bieclay, a.s.) v Katastralnim uzemi Vranovice nad Svratkou, obec VVranovice, okres
Brno - venkov, situovaného v arealu spolecnosti Vodovody a kanalizace Breclav, a.s., bez
pozemkii parc.¢.st. 928/1 a st. 928/2, nebot’ k nim SSHR nemé pravo hospodareni

e |

Z.akladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Skladovy objekt SSHR bez €.p./€.ev. nalézajici se na pozemcich
parc.C.st. 928/1 a st. 928/2 (bez téchto pozemki)

Adresa predmétu ocenéni: Areal spole¢nosti Vodovody a kanalizace Breclav a.s.
691 25 Vranovice

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-venkov

Obec: Vranovice

Katastralni tzemi: Vranovice nad Svratkou

Pocet obyvatel: 2079

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv dle ocenovaci vyhlasky = 1 840,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu é. P;

O1. Velikost obce - Pocet obyvatel 2079. I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce v 0,60
03. Poloha obce - Vzdalenost od Brna je vice jak 20 km a od Bfeclavi V 0,80

vice jak 10 km.

O4. Technicka infrastruktura v obci | 1,00
O5. Dopravni obsluznost obce "I 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci I 0,98

Zakladni cena stavebniho pozemku dle oceniovaci vyhlasky ZC =ZCv * O1 * O, * O3* 04 * Os * Og
= 662,14 K&/m®



Vlastnické a eviden¢éni udaje

Podstatné vlastnick¢ a eviden¢ni udaje jsou pievzaty z kopie vypisu z katastru nemovitosti
vyhotoveného déalkovym pfistupem Spravou statnich hmotnych rezerv, a to LV ¢. 1701 pro
katastralni izemi Vranovice nad Svratkou prokazujiciho stav evidovany k datu 7.10.2013.

V casti ,,A” je zapsano:
- vlastnické pravo:

Ceska republika identifikator: 00000001- 001
- prislusnost hospodafit s majetkem statu:

Spréava statnich hmotnych rezerv, Seiikova 616/1,

Mala Strana, 150 85 Praha identifikator: 48133990

V ¢asti ,,B” - nemovitosti - je zapsano vlastnictvi ke stavbé:
bez ¢p/¢e, zpuisob vyuZiti - jina stavba, na pozemcich parc.¢.st. 928/1 a st. 928/2
Casti ,,B1”,,,C” a,,D” bez zapisu

V casti ,,E” je uveden nabyvaci titul, resp. jiné podklady zéapisu, a to smlouva o pievodu prava
hospodaieni ze dne 26.3.1999 ¢. 3290/449/10 ze dne 26.3.1999 (Z-7800260/1999-704)

Cast ,,F” na LV bez zapisu

Obecny popis a popis SirSich vztahi (analyza)

Ocenlovany skladovy objekt je situovan v ramci oploceného aredlu jiného vlastnika - spolecnosti
Vodovody a kanalizace Bieclav, a.s. Tento areal se rozklada v extravilanu, mimo vlastni zastavéné
uzemi obce Vranovice, zhruba 1,5 km severovychodnim smérem od Vranovic, pii silnici ¢. 381 ve
sméru na Velké Némcice. Areal spolecnosti Vodovody a kanalizace Bfeclav, a.s. slouZi jako ¢erpaci
stanice pitné vody, resp. vodarna a je v krajing situovan samostatné (nesousedi s nim Zadné stavby
mistniho osidleni, nebo pro primysl a pod.). V blizkosti protéka ficka Satava, k dalnici D2 je to
vychodnim smérem vzdusnou ¢arou zhruba 5 km.

Pristup do aredlu je pfes vrata ze strany zdpadni, piimo ze silnice ¢. 381; pfistup (pfijezd) k
oceniovanému skladovému objektu je po aredlové komunikaci, resp. po pozemcich ve vlastnictvi
jinych subjekti. Aredl ma rovinny charakter a je cely oplocen. Skladovy objekt (hala) SSHR je
situovan pfi jizni hranici (pfi ochranném valu) ve vzdéalenosti zhruba 150 m od vjezdu do aredlu.
Veskeré pozemky v aredlu jsou ve vlastnictvi jinych subjekti, a to v¢. pozemkl zastavénych
pfedmétnym skladovym objektem. V misté (v ramci aredlu) je moZnost napojeni na elektfinu a
vodovod, nikoliv na vef. kanalizaci a plynovod. Zminéné sité¢ jsou ovSem situovany v pozemcich
vlastnika arealu.

Objekt skladu je postaven na pozemcich parc.C.st. 928/1 a st. 928/2, které jsou v katastru nemovitosti
evidované v kultufe zastavéna plocha a nadvofi, které jsou skladem zcela zastavény. Pozemek
parc.¢.st. 928/1 je ve vlastnictvi CR a pravo hospodafeni k nému mé Povodi Moravy s.p. a pozemek
parc.C.st. 928/2 je ve vlastnictvi spole¢nosti Vodovody a kanalizace Bieclav a.s. Rovnéz vSechny
pozemky kolem skladu, v¢. pozemk, po kterych je ke skladu pfistup, jsou ve vlastnictvi prevazné
spolecnosti Vodovody a kanalizace Bfeclav a.s. (napf. parc.C. 2207/2, 2207/9, 2207/11, 2207/12),
nékteré téZ ve vlastnictvi CR s pravem hospodaieni pro Povodi Moravy s.p.

Nebylo dolozeno, ze by se bylo sjednano ndjemné z pozemki parc.¢.st. 928/1 a st. 928/2.



Ke skladovému objektu nepiinalezi, kromé okapového chodniku po ¢asti obvodu haly, zadné stavby
venkovniho piislusenstvi, vyluéné pouze pro n¢j. Sklad mé z inZenyrskych siti napojeni pouze na
elektfinu v ramci arealového rozvodu, to je ale v soucasné dobé odpojeno. Sklad je jednoduchou
stavbou, kterda nema zadné kancelaiské, resp. hygienické zazemi.

Vyluénym vlastnikem predmétného objektu skladu na pozemcich parc.&.st. 928/1 a st. 928/2 je CR a
pravo hospodareni k nému ma Sprava statnich hmotnych rezerv. Objekt skladu je jiz vice let bez
vyuziti - neni pronajaty, je vyklizeny a zcela bez udrzby, coz se negativné projevuje na jeho stavu.

Na nemovité véci nevaznou vécna biemena ani jin€ zavazky a zavady.

V obci Vranovice ma zastavky vefejnd autobusova i zelezni¢ni doprava. U aredlu ma zastavku
doprava autobusova.

Infrastruktura sluzeb a obcanské vybavenosti obce je na standardu odpovidajicimu velikosti a
vyznamu obce (napi. obchody, restaurace, skolské zatizeni, posta atd.).

Demografické podminky se jevi téz jako bézné, zasadni znecistujici zdroje v misté nebyly zjistény,
ekologické poméry se téz jevi jako dobré.

Lokalita, kde se nemovitd véc naléza, se jevi jako vhodna napi. skladové hospodarstvi, pfip. pro
lehkou vyrobu a pod.

Stav a technické opotiebeni objektu skladu - viz ¢ast ,,Ocenéni cenou zjisténou - podle ocenovaci
vyhlasky”. Zavady, které by ohrozovaly stabilitu (statiku) stavby, nebyly vizualnim zplsobem
zjistény.

Provedeni a vybaveni stavby (v podstaté zadné) neodpovida jiz sou¢asnému standardu a pozadavkiim
(hala je nezateplend, nema hygienické a kancelarské zazemi atd.). U stavby je zfejmé vyrazné moralni
opotiebeni.

U oceniovaného majetku se uvazuje s moznym - danym skute¢nostem piiméfenym (omezenym)
vynosovym potencidlem. Majetek Ize vyuzivat v zdsad€ pouze stdvajicim zptisobem (sklad materidlu,
kterému nevadi zatékani, mraz atd.). U daného druhu nemovité véci lze, zejména s ohledem na
polohu (v ramci aredlu jiného vlastnika), provedeni, stav, sou¢asnou hospodaiskou situaci atd., v
daném misté a Case, uvazovat s velmi omezenou poptavkou, resp. poptavkou za adekvatni (nizsi
cenu) cenu - viz nize ,,Poznamka”.

Poznamka:

Na prodejnost, resp. pripadnou moznou uroveii dosaZitelné ceny v pripadé prodeje predmétného
majetku maji podstatny negativni vliv zejména ndsledujici faktory:

Hodnoceny majetek (jednoduchy nezatepleny skladovy objekt v nekvalitnim stavu bez pozemku jim
zastavénym) je pro jeho vlastnika majetkem nepotiebnym, nadbytecnym, u kterého jiz vice roki
vithec neprovadi udribu a jehoz vyuZitelnost se jevi jako velmi omezend (s ohledem na polohu,
provedeni atd.). Sklad jevi ziejmé technické a mordlni opotiebeni. Sklad je situovin v ramci
oploceného - uzavieného areadlu jiného vlastnika - spolecnosti Vodovody a kanalizace Breclav a.s.
Je postaven na pozemcich parc.é.st. 928/1 a st. 928/2. Pozemek parc.cé.st. 928/1 je ve viastnictvi CR
a pravo hospodaieni k nému ma Povodi Moravy s.p. a pozemek parc.C.st. 928/2 je ve vlastnictvi
spolecnosti Vodovody a kanalizace Bieclav a.s. Oceriovany skladovy objekt neni piistupny (a ani
nemd moznost pristupu) piimo 7 verejné komunikace, ale pouze pies pozemky, které jsou ve
vlastnictvi jii zminéné spole¢nosti Vodovody a kanalizace Bieclav a.s. nebo pres pozemky, ke
kterym ma pravo hospodaieni Povodi Moravy s.p. Pristup ke skladu pies tyto pozemky neni
zabezpecen vécnym biremenem. Sklad ma 7 inZenyrskych siti napojeni pouze na elektiinu v ramci



aredlového rozvodu (to je ale v soucasné dobé odpojené).

Zejména témito uvedenymi skutecnostmi je evidentné velmi omezeno trini prostiedi a pripadni
moZni potenciondlni zdjemci o koupi inkriminovaného majetku, co? ma jednoznacny a vyrazny
negativni dopad na vysi moiné dosaZitelné kupni ceny v pripadé prodeje - na zdakladé vySe
uvedenych skutecnosti se jako jediny pripadny zdjemce o koupi predmétného majetku jevi logicky
pouze spolecnost Vodovody a kanalizace Bieclav a.s.

Podle informaci objednatele probéhly jiz 4 kola vybérového ¥izeni a nikdo neprojevil o nemovitost
zdajem. Posledni vybérové Fizeni se uskutecnilo ale jiZ pred deseti roky, ke dni 8.7.2004 (za cenu 275
000,- K¢).

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Skladovy objekt bez ¢.p./¢.e. na pozemcich parc.c.st. 928/1 a st. 928/2

Ocenéni staveb nakladovym zpiisobem pro kombinaci nakladového a vynosového zpuisobu
ocenéni.

Poloha, obecny popis a pod. jsou jiz uvedeny v ¢asti ,,Celkovy popis”.

Skladovy ptizemni nepodsklepeny objekt, ktery spliiuje podminky § 12, odst. ) vyhlasky pro halu.
Stavba obsahuje pouze jeden volny vnitini nedéleny prostor (vymezeny svislymi konstrukcemi,
podlahou a vodorovnym tahlem ramu, resp. stfe$ni nosné konstrukce) o velikosti nad 400 m®, a ktery
tvoti vice jak 2/3 obestavéného prostoru stavby.

Hala ma obdélnikovy piidorys s podélnou osou ve sméru téméf zapad - vychod. Vstup do objektu je
ze stany severni, a to tfemi posuvnymi vraty.

Stavba je provedena z ramové konstrukce z ocelovych profild v podélném modulu 6 m s
jednostrannym oplasténim vinitym ocelovym pozinkovanym plechem a s nizkou stfechou sedlovou
opatfenou krytinou z téhoz plechu.

Podrobny popis konstrukci a vybaveni je uveden v ¢asti ,,Vybaveni stavby”.

Vnitini dispozice - jeden velky skladovy prostor.

Stari:
Podle podkladii (evidencni karty skladu MR z 31.12.1996) byla stavba uvedena do provozu v roce
1981. Stafi objektu k datu ocenéni se uvazuje 33 roky.

Stavebné technicky stav a opotiebeni:

Stavebné technicky stav stavby odpovidd v zasad¢ provedeni stavby, G€elu vyuziti a dlouhodobé
neprovadéné, resp. zanedbané udrzbe. Sklad je jiz vice let uzavieny, vyklizeny, bez vyuziti. Je
evidentni, Ze zasadni vétSina konstrukei a vybaveni je ptivodnich. Nebylo zjisténo, resp. doloZeno, Ze
by nékteré konstrukce a vybaveni byly v pritb¢hu trvani stavby ménény ¢i dopliiovany. Staii a
neudrZovani stavby ma negativni vliv na stav konstrukci a vybaveni stavby. Ve zhor§eném stavu jsou
zejména stieSni krytina a Cast oplasténi, které jsou lokalné napadeny korozi. Stav jednotlivych
konstrukei a vybaveni je zohlednén pfi vypoctu technického opotiebeni analytickou metodou.



Moralni opotiebeni:

Provedeni a vybaveni stavby (v zasad¢ zadné, pouze elektroinstalace) neodpovida jiz souasnému
standardu a pozadavkim (hala je nezateplena, nema hygienické a kancelaiské zazemi atd.). Moralni
opotiebeni stavby je tedy ziejmé

Okapovy chodnik po tiech stranach haly

1.

Poloha skladového objektu v uzavieném arealu jiného vlastnika (spole¢nosti Vodovody a kanalizace
Breclav, a.s.), kde pfedmétnéd stavba neni pfistupna pfimo z vefejného pozemku, ale pouze pies
pozemky uvedené spolecnosti (tedy vlastnika arealu) a téz ptes nekteré pozemky ve vlastnictvi statu,
ale ke kterym mé pravo hospodateni jind organizace - Povodi Moravy a.s. Tento pfistup ke skladu
ptes tyto pozemky neni zabezpecen vécnym bifemenem. Pii pfipadném prodeji jinému subjektu, nez
vlastniku aredlu, mize vzniknout zna¢ny problém - ziizeni vécnych bfemen (sluzebnosti) nikoliv ze
zakona muze byt velmi problematickou a n¢kdy 1 neteSitelnou zaleZzitosti.

Sklad neni postaven na vlastnim pozemku (na pozemku, ve vlastnictvi statu, ke kterému by méla
pravo hospodafeni SSHR). Naléz4 se na pozemcich parc.C.st. 928/1 a st. 928/2. Pozemek parc.¢.st.
928/1 je ve vlastnictvi CR a pravo hospodaieni k nému méa Povodi Moravy s.p. a pozemek parc.é.st.
928/2 je ve vlastnictvi spole¢nosti Vodovody a kanalizace Bteclav a.s.

Problémem je t€Z napojeni, resp. moznost napojeni skladu na inzenyrské sit¢. Sklad mél napojeni
pouze na aredlovy rozvod elektfiny (ten je v soucasné dobé odpojen). Pfipadné napojeni na jiné
arealové sité¢ - v daném piipadé se jedna pouze vodovod (napojeni na vef. kanalizaci a plynovod neni
v misté¢ mozné), ktery je ve vlastnictvi citované akciové spolecnosti a vede v jejich pozemcich, je
mozné opét pouze pres pozemky v jejim vlastnictvi a bylo by nutné (melo by se) ziidit vécné biemeno
jeho vedeni, udrzby atd. Kromé& uvedeného neni napft. nijak zabezpecena dale napt. moznost oprav
stavby skladu ze sousedniho pozemku atd.

2.

DalSim zésadnim negativnim faktorem souvisejicim s existenci skladového objektu v ramci
oploceného areélu jin¢ho vlastnika (a na pozemku jiného vlastnika) je skute¢nost, Ze touto polohou je
velmi omezeno trzni prostiedi, resp. pocet ptipadnych potenciondlnich zdjemcti o jeho koupi. Jako
realny potencionalni kupujici se jevi v daném ptipadé pouze vlastnik nemovitych véci, které areal
tvoti (kromé pfedmétného skladu), coZz mé nikoliv pozitivni vliv na moznou vysi dosazitelné ceny v
piipad€ prodeje inkriminované nemovitosti. V daném ptipadé se nejevi redlné, aby o ptedmétnou
nemovitou véc projevil zajem nékdo jiny, neZ vlastnik arealu.

3.

Pro SSHR je ocenovany majetek majetkem nepottebnym, ktery jiz dlouhou dobu neuziva, neudrzuje
a ktery neni ani pojistén. SSHR se jej snazila jiz nékolikrat odprodat, ale neni o né& za doposud
pozadovanou cenu vibec zdjem. To mj. negativné ovliviiuje souCasnd hospodarské situace a
nedostatek financnich prostfedkli v€. omezené moznosti ziskani prostfedkt uveérovych.

4.
Jednd se o stavbu s omezenou variabilitou vyuziti (sklad, pfip. pro gardzovani), nezateplenou, v
nekvalitnim stavu, bez vybaveni a zdzemi, neodpovidajici jiz sou¢asnému standardu.



