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Znalecky posudek je vypracovan pro objektivni st@md ceny nemovitosti - prédzdné
a neuzivané budovy byvaléhoi&iniho odbornéhocilisté stavebniho, Odbornéhailisté

a wiliste Decin, Odlowené pracovist Krdsna Lipag.p.545 s pisluSenstvim afsluSnymi
dalSimi stavebnimi objekty vzajetnprovozié a funkné spojenych ¥. pozemku
p.&. St.185/9 v Krasné Léna listu vlastnictvé.1516, k.0. Krasna Lipa, okresi@n, Ustecky
kraj. Posudek je zpracovan z&lem stanoveni vyvolavaci ceny praej@ou drazbu ke dni
zangieni nemovitosti. Jedna se o aktualizaci mého &4672-243/08. Nemovitost je
v souladu s objednavkou a pozadavky objednatele¢naedle informaci a nalezu zggieho
na misg.

Nachazi se v okrajovéasti ntsta, oblasti zasténé RD ¢i pramyslovymi a skladovacimi
objekty - celym komplexem neuzivanychupryslovych a skladovych budov a objektu
byvalého internatu fies ulici. RisluSenstvi sestava Zinych venkovnich Uprav (zpesme
plochy, komunikace, oplocenitipojky inZ. siti, ...) a pozemky.

Objekt je neuzivany, dlouhod®lprazdny (pes 10 let) pod uzdgnim, nepistupny tetim
osobam. Hlavni budova i ostatriiguSné budovy jsou ve Spatném technickém neboraeko
havarijnim stavu a v podstatbez vybaveni a napojeni na inz¢svému dGelu dlouhodob
neslouzi. Jednd se o hlavni, patrovou¢nadi budovu se Sikmou - sedlovoueshou;
piistavbou objektu dilen a &dou nefunkni kotelnou se sedlovouisthou. Samostatn
stojici tovarni komin u kotelny je v souladu s ali@vkou vlastnika s@asti ocewni i pres
skute&nost, Ze je postaven na pozemku jiného vlastnikac&sti ocenni jsou i dalsi stavby
Kotelna . rozvodi, kanalizace a dalSi inZenyrskéésivenkovni Upravy & venkovni
zamkové dlazby a pozemek.

Nemovitost neni pronajata.

Oceilovana budova - déeny areal je postaven u mistni silnicefiZikova, po levé stranod
centra. Ulice je sowind s hlavni komunikaci - Prazska, v Uroveipaci stanice. Aredl se
nachazi ve vzdalenosti cca do 2 km od centra Kraspg. Parkovani ¥ ot&eni nakl.
vozidel je mozné v arealufiptupném vraty s napojenim na silnici. Nemovitostéa dle
poskytnutého vypisu z KN omezeni vlastnickych pradZastavnich prav. Vyskyt radonu

v dané lokali& nebyl potvrzen a v océni s timto neuvazuiji.

Korekce Kp:
Vzhledem k fivodnimu @elu vyuZiti, velikosti, technickému stavu, lokaliapod. uvazuji

v souladu s cenovymiredpisy s Upravou koeficientu prodejnosti korekézenim o 30%.

Venkovni Upravy:

Vzhledem k rozsahu vlastnich objgkta zjiSEné absenci igvazneé casti @ipojek
atechnickému stavu zbyvajicich venkovnich Upravatéy oploceni, rampa, ...) lze
konstatovat, Ze tyto nemaji ha pozadovanou cenykbdy dané nemovitosti zadny vliv.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka

- Vypis z Katastru nemovitosti LV.1516, k.U. Krasna Lipa ze dne 25.3.2009 vyhotoveny
dalkovym gistupem a Informace o stavh parcelach ze servetizZK

- Kopie katastralni mapy, map. li&©-6/3 v néi. 1:2000 z 28.5.2007 vyhotovena KU pro
Ustecky kraj, KP Rumburk

- Fotodokumentace pizena znalcem

- Prohlidka a zagteni na mist

- Maly lexikon obci
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- Uzemrt identifikaéni registrCR / Internet

- Mapy/ Internet

- Platné cenovérpdpisy

- Databaze srovnavacich objekpii zjistovani NHZP proCeskou spitelnu, a.s.,
zpracovanou znalcem

1.3 Vlastnictvi

Podle udaj z katastru nemovitosti je jako viastnik seeané nemovitosti - budovy byvalého
ucilisté ¢.p.545 s pislusenstvim aigslusnymi dalSimi stavebnimi objekty vzajehmprovozre

a funkéné spojenych ¥. pozemku . St.185/9 v Krasné Léna listu vlastnictvic.1516,
k.0. Krasna Lipa, okresdin, zapsan:

Ustecky kraj / IC 70892156
Velk& hradebni 3118/48
400 01 Usti nad Labem - centrum

Hospoda&eni se séfenym majetkem kraje:

Krajska majetkova, prispévkova organizace/ IC 00829048
Na schogiech 1535/4
400 01 Usti nad Labem - centrum

1.4 Prohlidka
Ocereéna nemovitost byla prohlédnuta dne ¥82ma 2011.

1.5 P¥ilohy posudku
- Kopie katastralni mapy ziskana z internetovéhoesarv

1.6 Predm étem ocen éni jsou
1) NALEZ
2) POSUDEK A OCENENi ADMINISTRATIVNIM ZP USOBEM
2.1) Budova s fistavbou
2.2) Kotelna
2.3) Komin
2.4) Plochy charakteru pozemnich komunikaci
2.5) Venkovni Gpravy
2.6) Stavebni pozemek - St.185/9

3) CENA OBVYKLA

1.7 Mapa, Situace

nnnnn
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2. POSUDEK A OCENENI - ADMINISTRATIVNiI CENA

2.1 Budova s p Fistavbou
Ocereno podle § 3, filohy ¢.2 vyhlasky.

2.1.1 Popis

Kolmo na ulici, v podstét samostath stojici, nepodsklepena, patrova,éaél budova se
sklonitou - sedlovou Btchou. Nemovitost je postavena na pozeik8t.185/9, k.U. Krasna
Lipa. Objekt je obdélnikovéhoigorysu. K hlavni buday je pistawna zd@&na, gizemni
budova odbornych dilen s pultovoiesthou, bez vybaveni.

Technicky popis:

Z&klady betonové s izolaci. Nosné konstrukcéngd Krov vaznikovy. Krytina a Klemgské
konstrukce z pozinkovaného plechu. Hromosvod armaQt. zdvojena - typova (otvirava
a vyklagci). Dveae . plné - typové. Podlaha z betonové mazaniny s ddeZbou a PVC.
Stropy a podhledy rovné. Elektroinstalace anodjMromitko vapenna hladka. Vini Gpravy
povrchi z vap. omitek. Vninhi vybaveni pevazrgé zdemontované nebo nefumk - neni.
Vytapsni UT s kotli na zemni plyn, tyto chybi - nefumk rozvody a radiatory poskozené
nebo chykjici. Instalovana EZS.

Dispozice:
1.NP: vstup, chodba se schodidt 2x dilny, Satna, udrztgka dilna, kancetasoc. zéizeni

proMaZ
2.NP: schodi& chodba, Satny, kancé]&borovna, 4x ¢ebna, kotelna, socialniiiaeni

Technicky stav, Op#éébeni:

Presné st nebylo zjiSéno. Dle ziskanych informaci byl objekt realizovastfitkem 90tych
let. Vzhledem k typu a druhu pouzitych stavebnicitaniah a konstrukci uvazuji s r.1980.
V r.1998 byla provedena rekonstrukce (naklademm8LXK¢).

Nemovitost je dlouhodabzanedbana a vzhledem k jejimu neuzivani je jefirtieky stav
vyrazre horSi. Poslednich nejm&nlO let zcela bez udrzby. Vhii vybaveni bylo
demontovano. InZzenyrské &ijsou nefunkni. Podlahy a shy viivem vlhkosti a tim, Ze
objekt neni ¥tran ani temperovan jsou poskozeny. Ggloéni odbornym odhadem stanovuji
na 65%.

2.1.2 Charakteristika stavby

CzcCcC: 1263
SKP: 46.21.17.1..1
Typ podle @elu uziti: C - Skoly, university a budovy pro vyrk
Druh konstrukce: Z&hé
2.1.3 Obestav ény prostor
Vrchni stavba (29.50*15.90)*(2*3.70) = 3470197
ZasteSeni (29.50*15.90)*(1.80) + (29.50*
15.90)*(2.40/2) = 1407.15m
Dilny (14.0*8.0)*4.50 = 504.00 ¥n
celkem = 5382.12 tn
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2.1.4 Podlazi

Oznaeni Rozmndry zasta¥né plochy
Zasta¥na Svtla VySka
plocha vySka podlazi
1.NP - gizemi (29.50*15.90)
469.05 M 3.40m 3.70 m/*
2.NP - 1.patro (29.50*15.90)
469.05 M 3.40m 3.70 m/*
Celkem: Zadné podzemni a 2 nadzemni podlazi
praimerna zastadna plocha podlaZi je 469.05m
pramérna vySka podlaZzi je 3.70 m
[* vySka odvozena ze sv.vySky
2.1.5 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).
Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Urovei vybaveni Obj.podil  &asti n
1. Z&klady w. zemnich praci
standard 0.07300 100%
2.  Svislé konstrukce
standard 0.19200 100%
3.  Stropy
standard 0.11100 100%
4.  Zast¥eSeni mimo krytinu
standard 0.06200 100%
5.  Krytiny stfech
standard 0.02100 100%
6. Klempirskeé konstrukce
standard 0.00600 100%
7. Upravy vnitinich povrchi
standard 0.06900 100%
8.  Upravy vngjsich povrchi
standard 0.03100 100%
9.  Vnitini obklady keramické
standard 0.01800 100%
10. Schody
standard 0.03100 100%
11. Dvee
standard 0.03200 100%
12. Vrata
neuvazuje se 0.00000 100%
13. Okna
standard 0.05200 100%
14. Povrchy podlah
standard 0.02200 100%
15.  Vytapéni
standard 0.04100 30%
chybi 0.04100 70% -0.0287*1.852
16. Elektroinstalace
standard 0.05000 100%
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17. Bleskosvod

standard 0.00300 100%
18. Vnitini vodovod

standard 0.02200 100%
19. Vnitini kanalizace

standard 0.02100 100%
20. Vnit¥ni plynovod

standard 0.00300 100%
21. Ohrev vody

chybi 0.01600 100% -0.016*1.852
22. Vybaveni kuchyni

chybi 0.01800 100% -0.018*1.852
23. Vnitfni hyg.zatizeni W.WC

chybi 0.03400 100% -0.034*1.852
24. Vytahy

chybi 0.01000 100% -0.01*1.852
25. Ostatni

standard 0.06200 100%
26. Instalani prefabrik.jadra

neuvazuje se 0.00000 100%

-0.19761
K4 =1+ (0.54*n)=1+(0.54*-0.19761) = 0.893

2.1.6 Opot febeni stavby

Pri stai 32 let a zivotnosti 50 latini celkové opdebeni stavby ip pouZiti linearni metody
vypoétu 64%.

2.1.7 Vypo €et ceny objektu (8§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za frobesta¥ného prostoru K 2.538,-

Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dlgilmhy ¢.4) x 0.9390
K2: podle ptimérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 = 0.92 + (6.60 / 469.05T#PZP) x 0.9341
K3: podle ptimérné vysky podlazi (PV)

K3=(2.10/3.70 m PV) + 0.30 x 0.8676

K4: podle vybaveni stavby x 0.8933

K5: podle polohy (dle filohy ¢.14) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dlgifohy ¢.38) x 2.0940
Kp: prodejnosti (dle Plohy ¢.39) x 0.2044
(Kp z prilohy ¢.39 = 0.2920, korekce * 0.7000)

Z&kladni cena upravena uvedenymi koeficienty K& 738,46

Cena za cely obestawy prostor 5382.12 tn =K¢ 3.974.480,34
Cena stavby bez opgebeni =K ¢ 3.974.480,34
Snizeni ceny za opebeni 64% K¢ 2.543.667,42
Cena stavby po zapteni opotebeni =K ¢ 1.430.812,92
Budova s pristavbou Cena celkem kK 1.430.813,-

Strana 6 / 21



2.2 Kotelna
Ocereno podle § 3, filohy ¢.3 vyhlasky.

2.2.1 Popis

Pfizemni zdn4 budova - hala se sklonitouresthou uzivana v minulosti jako centralni
kotelna. Nachazi se ro¥n, stejré jako hlavni budova - dilist¢, na pozemkuw. St.185/9,
k.0. Krdsnd Lipa.

Technicky popis:

Zaklady bez izolaci. Svislé konstrukcesad z cihel. Strop neni.i®tha sklonita, s ocelovym
vaznikem. Krytina a klemfské konstrukce z pozinkovaného plechu. Podlahanbeéo Bez
vnitiniho vybaveni. Okna jednoducha ocel. Vrata plechova

Technicky stav, Opégbeni:
NeudrZzovany, neuzivany a zi&eny objekt. Pesné sté neni dolozeno.

2.2.2 Charakteristika stavby

CzCcC: 1251
SKP: 46.21.51.2..2
Typ podle @elu uziti: G - budovy vyrobni pro energetiku
Druh konstrukce: Z&hé
2.2.3 Obestav ény prostor
Vrchni stavba ((24.0+18.0)/2 * 19.50) * (7.0) =  2866.50 M
ZasteSeni ((24.0+18.0)/2 * 19.50) * (4.10/
2) = 839.47 M
celkem = 3705.97 ™
2.2.4 Podlazi
Oznaeni Rozndry zasta¥¢né plochy
Zasta¥na VySka
plocha podlazi
1.NP - gizemi ((24.0+18.0)/2 * 19.50)
409.50 r 7.00m
Celkem: Zzadné podzemni a 1 nadzemni podlazi

primérna zastadna plocha podlaZi je 409.50°m
pramérna vyska podlazi je 7.00 m

2.2.5 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Urovei vybaveni Obj.podil  &asti n
1. Zé&klady w. zemnich praci
podstandard 0.11200 100% -0.112
2. Svislé konstrukce
standard 0.22300 100%
3.  Stropy
standard 0.09200 100%
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4.  Zas¥eSeni mimo krytinu

standard 0.09300 100%
5.  Krytiny stfech

standard 0.02900 100%
6. Klempirskeé konstrukce

standard 0.00600 100%
7. Upravy vnitinich povrchi

standard 0.06300 100%
8.  Upravy vngjsich povrchi

standard 0.03400 100%
9.  Vnitini obklady

neuvazuje se 0.00000 100%
10. Schody

chybi 0.00800 100% -0.008*1.852
11. Dvee

chybi 0.03100 100% -0.031*1.852
12. Vrata

standard 0.02200 100%
13. Okna

podstandard 0.05200 100% -0.052
14. Povrchy podlah

standard 0.04800 100%
15.  Vytapéni

chybi 0.01100 100% -0.011*1.852
16. Elektroinstalace

chybi 0.08400 100% -0.084*1.852
17. Bleskosvod

chybi 0.00300 100% -0.003*1.852
18. Vnitfni vodovod

chybi 0.00700 100% -0.007*1.852
19. Vnitini kanalizace

chybi 0.00600 100% -0.006*1.852
20. Vnitini plynovod

neuvazuje se 0.00000 100%
21. Ohrev vody

chybi 0.00300 100% -0.003*1.852
22. Vybaveni kuchyni

neuvazuje se 0.00000 100%
23. Vniteni hyg.zatizeni W.WC

chybi 0.02100 100% -0.021*1.852
24. \Vytahy

neuvazuje se 0.00000 100%
25. Ostatni

chybi 0.05200 100% -0.052*1.852

-0.58255
K4 =1+ (0.54*n) =1+ (0.54 * -0.58255) = 0.685

2.2.6 Opot febeni stavby

Pri st&i 85 let a zZivotnosti 100 lgini celkové opdebeni stavby i pouziti linearni metody
vypoctu 85%.
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2.2.7 Vypo €et ceny objektu (8§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za frobesta¥ného prostoru K 2.311,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dlgilmhy ¢.4) x 1.0750
K2: podle ptimérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 409.50 1iPZP) x 0.9361
K3: podle ptimérné vysky podlazi (PV)

K3 =(2.80/7.00 m PV) + 0.30 >= 0.60 x 0.7000
K4: podle vybaveni stavby x 0.6854
K5: podle polohy (dle filohy ¢.14) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dlgifohy ¢.38) x 2.1330
Kp: prodejnosti (dle Plohy ¢.39) x 0.4445
(Kp z prilohy ¢.39 = 0.6350, korekce * 0.7000)

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty K& 1.057,88
Cena za cely obestawy prostor 3705.97 tn =K¢ 3.920.471,54
Cena stavby bez opebeni = 3.920.471,54
Snizeni ceny za opebeni 85% K¢ 3.332.400,81
Cena stavby po zaptni opotebeni K¢ 588.070,73
Kotelna Cena celkem K 588.071,-
2.3 Komin

Ocereéno podle § 4, filohy ¢.5/1 vyhlasky.

2.4.1 Popis

Zdény komin z cihel. VySka odhadetiini 60 m. Komin neni uzivan. Ogebeni uvazuji
85%.

2.4.2 Charakteristika stavby

CZCC: 2302
SKP: 46.25.61.1
Konstr.charakteristika: 2th& z cihel, tvarnic nebo blak

2.4.3 Diléi velikosti objektu
Vyméra (4,0*4,0*15,0) + (3,14*4,50*4,50*
45,0)/4 = 955.33

2.4.4 Opot febeni stavby

Pri sta&i 0 let a Zivotnosti 1 letini celkové opaebeni stavbyip pouZziti linearni metody
vypoctu 85%.

2.4.5 Vypo €et ceny objektu (8 4 vyhlasky)

Cena za 955.33 fx 1.670,- K/m’ =K¢& 1.595.401,10
Koeficienty:

K5: koeficient polohovy (dleiflohy ¢.14) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dlgifohy ¢.38) x 2.3090
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Kp: prodejnosti (dle plohy ¢.39) x 0.4445
(Kp z prilohy ¢.39 = 0.6350, korekce * 0.7000)

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty K& 1.637.440,72
Cena stavby bez opebeni = 1.637.440,72
Snizeni ceny za op@abeni 85% K¢ 1.391.824,61
Cena stavby po zapni opotebeni K¢ 245.616,11
Komin Cena celkem K 245.616,-

2.4 Plochy charakteru pozemnich komunikaci

Ocereno podle 8 4, filohy ¢.5/4 vyhlasky.

2.3.1 Popis

Pristupova komunikace do celého arealu. ¥ganzjiS€na orienténé po odétu zastagnych
ploch a betonové zpe¥né plochy ped budovou ¢&ilisté. Povrch z AB.

2.3.2 Charakteristika stavby

CzCcC: 2111
SKP: 46.23.11.4
Konstr.charakteristika: dlaZdy

2.3.3 Dil¢i velikosti objektu

Vyméra 2575.0-(581.0+410.0+684.0) 900.00 m
2.3.4 Opot febeni stavby

Opotebeni odbornym odhadem 75%.

2.3.5 Vypo €et ceny objektu (§ 4 vyhlasky)

Cena za 900.00 x 1.075,- K/m” =K¢& 967.500,-
Koeficienty:

K5: koeficient polohovy (dleiflohy ¢.14) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dlgifohy ¢.38) X 2.2840
Kp: prodejnosti (dle Plohy ¢.39) x 0.2044
(Kp z prilohy ¢.39 = 0.2920, korekce * 0.7000)

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty K& 451.676,99
Cena stavby bez opgebeni K¢ 451.676,99
Snizeni ceny za opebeni 75% K¢ 338.757,74
Cena stavby po zapteni opotebeni =K ¢ 112.919,25
Plochy charakteru pozemnich komunikaci Cena celker{ ¢ 112.919,-

2.5 Venkovni Gpravy
Ocereno podle § 10, iplohy ¢.11 vyhlasky.
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2.5.1 Plochy s povrchem beton.monolit. t1.20 cm
Ocereno podle 8§ 10, iilohy ¢.11 vyhlasky, pol. 8.2.1.

2.5.1.1 Popis

Jedna se o zpewné - betonové plochyied budovou tilisté. Opotebeni 90% - popraskané,
nalety, travy, ... Vyrdra zjiS€na odbornym odhadem.

2.5.1.2 Opotfebeni stavby
UvaZuji s opatebenim 90%.

2.5.1.3 Vypo éet ceny objektu (8§ 10 vyhlasky)

Cena za 684.00 x 235,- K/m” = K¢ 160.740,-
CzCC: 211

SKP: 46.23.11.5

Koeficienty:

K5: koeficient polohovy (dleiflohy ¢.14) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dl&ipohy ¢.38) X 2.2840
Kp: prodejnosti (dle plohy ¢.39) x 0.2044
(Kp z prilohy ¢.39 = 0.2920, korekce * 0.7000)

Z&kladni cena upravena uvedenymi koeficienty K& 75.041,40
Cena stavby bez opebeni = 75.041,40
Snizeni ceny za opebeni 90% K¢ 67.537,26
Cena stavby po zaptni opotebeni K¢ 7.504,14
Plochy s povrchem beton.monolit. t1.10 cm Cena dedm K¢ 7.504,-
Venkovni Upravy Cena celkem K 7.504,-

2.6 Stavebni pozemek - St.185/9
Ocereno podle § 28 vyhlasky.

2.6.1 Popis

Jedné se o:

St.185/9 (zastasna plocha a nadvt) vymery 2.575,0 M

Pozemek je zastam hlavni stavbou - budovou byvaléhdiligté, pristavbou dilen a kotelnou.
Nezastavnacast ma funkci fistupové komunikace a zpesne plochy.

2.5.2 Uprava ceny pozemku

Omezeni uzivani pozemku:
chraréna krajinna oblast (az -3%) -3%

2.5.3 Vypo €et ceny stavebniho pozemku (§ 28 vyhlasky)

Zakladni cena za frstavebniho pozemku K€ 55,38
(35 + (3749 - 1000) x 0.007414) x 1.00
Po zapoéteni 0.00% fir.a srazek p.1 (tab.1) K¢ 55,38

Po zapéteni -3.00% dalSichipazek a srazek K¢ 53,72
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Koeficienty:

Ki: zména cen staveb (dl&ipohy ¢.38) x 2.0940
Kp: prodejnosti (dle plohy ¢.39) x 0.2044
(Kp z prilohy ¢.39 = 0.2920, korekce * 0.7000)

Cena upravena uvedenymi koeficienty K& 22,99
Cena za celou vy#énu 2575.00 rh =K¢ 59.205,15
Stavebni pozemek - St.185/9 Cena celkentK 59.205,-

REKAPITULACE ADMINISTRATIVNI CENY

VYSLEDNE CENY

1) Budova s fistavbou K¢ 1.430.813,-
2) Kotelna K¢ 588.071,-
3) Komin K¢ 245.616,-
4) Plochy charakteru pozemnich komunikaci K¢ 112.919,-
5) Venkovni Upravy K¢ 7.504,-
6) Stavebni pozemek - St.185/9 K¢ 59.205,-
Zjist éna vyslednéa cena K¢ 2.444.128,-
Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky K 2.444.130,-

V Dé&¢ing, dne 30.bezna 2011

vypracgva}I
Mgr. Milan SPCKA

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaafpadnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 14.12.1983, Spr.5566/83, pro zakladni obor ekonomika, pdegtvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsampaadlovymcislem 5086 - 045/11.
Znaleiné a nahradu nakladituji podle fFipojené likvidace.
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3. OCENENI - OBVYKLA CENA

Podle pozadavku objednavatele je provedeno OBJENTNSTANOVENI CENY

NEMOVITOSTI OBVYKLE V CASE A MISTE - SOUWASNE HODNOTY. Pro jeji
stanoveni neexistujergdpis, k dispozici je pouze odborna literaturava tnalecké standardy.
Obvykla cena je v nasledujicim o¢en stanovena s vyuzitim ¢bnych zakladnich
ocaiovacich zfsohi pouzivanych v nasi republice.

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za kétmknéc jako Fedmet prodeje a koup

v rozhodné dob a mis¢ dosahnout. V zakond.151/1997 Sb., o odevani majetku, je
definovana cena obvykla takto: "Obvyklou cenou ee (gely tohoto zakona rozumi cena,
kterd by byla dosazenaiipprodejich stejného, peipad obdobného majetku nebarip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklé&rhodnim styku v tuzemsku ke dni
oceréni. Fitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji nauceliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimeadnych okolnosti trhu, osobnich pé&nin prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Miniddnymi okolnostmi trhu se rozuh napiklad stav
tisre prodavajiciho nebo kupujicihojgledky girodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi pogmy
se rozundyji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asolatahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastndhata pikladanad majetku nebo sluZb
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim."

Zpravidla se zjiguje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a kéomp obdobnych wci

v daném mist a case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Poktaibformace nejsou
od statisticky vyznamného souboru dostateporovnatelnych nemovitosti, jéeba pouzit
nahradni metodiku. Obvyklou cenu je mozno odhadmmuze na zakladanalyzy trhu,
pokud tam existuje trh nebo se pokusit odhadnaumi thodnotu nemovitosti, pokud tam trh
neexistuje. V Zadnémripad vSak nelze obvyklou cenu ani trzni hodnotu stang@ko
n¢jaké gesnéislo. Pokud je zjigho, Ze trh pra¥ ocaiovanymi nemovitostmi v daném mist
a ¢ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistiteth§vd jen odhad trzni hodnoty pomoci
ekonomického zhodnoceni. K stanoveni obvyklé cgmwalpouzito kombinaceitzakladnich
metod:

a) nakladovy zpisob

Zde je pouZzita cena zji8t4 jako cena administrativni, kterd se provadi vadye vSech
moznych pipadech.

b) vynosovy zmsob

Provadi se véch pgripadech, kdy nemovitost nese nebdZenést vynos, tj. kdy je mozno ji
v dané lokali¢ pronajmout a dosazitelné najemné, které je vénoistyklé, je mozno zjistit.

C) porovnavaci zgisob

Timto zmisobem je stanovena cena porovnhanim a vyhodnoceainv goslednim obdobi
uskut&nénych prodej} obdobnych nemovitosti, které jsou srovnatelné swjrarakterem,
velikosti a lokalitou s danou nemovitosti.

Pro stavebni pozemky a zahrady se vyuziji cenovgyrpazemk v obcich, ve kterych tyto
cenové mapy byly vypracovany, pokud byly vypracovaa zéklad zodpo¥dného srovnani
s jiz realizovanymi prodeji nemovitosti. Pomécje mozno pouzit i cenovych map obci
podobnych, fi respektovani jejich odliSnosti.

Pokud takové mapy nejsou, je moznikay vyuZzit srovnavaci indexovou metodu, kdy na
zaklad porovnani polohy a vybavenosti jednotlivych pozénplomoci index je ze znamé
ceny rEkterych pozemk odvozovana cena pozetd#alSich.
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3.1 Nakladovy zp asob ocen éni — administrativni cena

1) Budova s fistavbou K¢ 1.430.813,-
2) Kotelna Ké 588.071,-
3) Komin K¢ 245.616,-
4) Plochy charakteru pozemnich komunikaci K¢ 112.919,-
5) Venkovni Upravy K¢ 7.504,-
6) Stavebni pozemek - St.185/9 K¢ 59.205,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 2.444.130,-

3.2 Vécna hodnota - administrativni bez Kp

Popis

Ke stanoveni ceny zji&té nakladovym zjsobem je pouzita cenu Zeuchazejicich stati
posudku, t.j. cena zji&ba dle platné vyhlasky k rozhodnému datu. Vzhledtetomu, Ze se
v8ak jedna o stanoveni ceny reprothiksnizené o opi#beni, nebude pouzit koeficient
prodejnosti uvedeny vifloze ¢.33 vyhlasky. Reproduki cena totiz odpovida vysi nakiad
které by bylo nutno v da@bocergni vynaloZit na ptizeni stejné nebo porovnatelné nove
nemovitosti.

Zjist éna cena

Par.cislo Nazev Cena bez Kp
1. Budova s fistavbou 7000028.00
2. Kotelna 1322992.00
3. Komin 552567.00
4. Plochy charakteru pozemnich

komunikaci (napparko 552443.00
5. Plochy s povrchem beton.monolit.

t.10 cm 36713.00
6. Stavebni pozemek - St.185/9 289653.00
Celkem zjis¢né cena bez Kp 9754396.00
Vécna hodnota - administrativni bez Kp Cena celkem K 9.754.400,-

3.3 Vynosova hodnota

Popis

Ke stanoveni ceny nemovitosti vynosovyniiggbem Ize pouZzit ustanoveni 86 zakona 151/97
Sb. a 822 navazujici vyhlasky 279/97 Sb. v poshadnitni. Vynosova cena je stanovena
kapitalizaci stabilizovaného trvale dosazitelnétmiho vynosu.

Nemovitost neni pronajimana a jeji pronajem bexguteni zasadnich - radikalnich dpai

a nutnych stavebnich Gprav je v dané lokalitela vyloden. Vynosova cena neni provad.

Vynosova hodnota Cena celkem K 0,-
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3.4 Porovnani nemovitosti jako celku / dle Metodiky pro CS, a.s.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eskertych prodel nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitJako podklady byly pouZzity Udaje
z vlastni databaze uskdténych prode} a UuUdaje z vydsek realitnich kancela
0 inzerovanych nemovitostech na Internetovém serlaétp://reality.cz a mistnich realitnich
kanceldi.

Pro zjiS&ni presrgjSich hodnot standardnich jednotkovych trznich jeeabestainy prostor
a vynera podlahovych ploch srovnavaciho objektu it odhadem z dostupnych podklad
a informaci maklie.

Pro danou nemovitost jsem vzhledem k vygapmezené, resp. té@nneexistujici nabidce
obdobnych nemovitosti podobného konstniko systéemu a vyuziti, v dané lokalit
i v Usteckém kraji pouzil nasledujici:

3.4.1 Porovnani jako celku - SO €.1/ Cvikov

Popis

Prvnim srovndvacim objektem jsem zvolil ce
areél byvalého g#tanského pivovaru ve Cvikév
(funkéni do r.1968). Aredl sestava z hlavnig
a vedlejSich budov, nadfioa 2 mensich rybnik
Aredl je oplocen. V jednom z objékse naposledys
provozovala diskotéka - viz foto. Vyborna polo
na okraji nésta i hl. silnici na Liberec.

Umisgni v obci: okraj obce, Plocha pozemki
20.896 i, Druh budovy: cihlova. ; i i
Nemovitost je nabizena RK Realitni kand¢ellgr. Petr Haupt,Ceska Lipa za cenu
6.000.000,00 K. V nabidce této RK je od unora 2011.

Odkaz: http://reality.cz/cgi/detail?ord=D72-000513

Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. K1 - poloha 1.25
2. K2 - velikost 2.50
3. K3 - @islusenstvi 1.10
4. K4 - technicky stav a vybaveni 1.15
5. K5 - jiné 1.10
6. K6 - Gvaha znalce 0.40
Index odliSnosti (satin hodnot) 1.73938

Zjist éné parametry srovnavaciho objektu

Realizovan&i poZadovana celkova cena K 6.000.000,-
Pramen zji&ni ceny: reality.cz

Koeficient Upravy na dosazitelnou cenu x 0.8000
Cena objektu realizovargddosazitelna K¢ 4.800.000,-
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3.4.2 Porovnani jako celku - SO €.2 / Varnsdorf

Popis

Druhym srovnavacim objektem je vyrobi
a skladovy aredl ve Varnsdorfu. Jedna se aralc
udrZovanou fipodlazni zdnou budovu s velmi
dobrym gistupem kamiok Vhodné pro vyrobu
i sklady. V gizemi: neomezena nosnost. |. a g
patro fFistupné vytahem i po schodisti. VSechi®
sitt v dosahu. Vymra jednotlivych podlazi: 1.p
511 nf, 2.p. 526 M 3.p. 529 A Vymera celkem:
1.365 nf (zast. plocha 1224
Nemovitost je nabizena RK Luzicka realitr

kanceld spol. s r. 0., Rumburk za cenu 2.900.000,d0\Knabidce této RK je od srpna 2010
s aktualizaci v eznu 2011.

Odkaz: http://reality.cz/cgi/detail?ord=H98-010053

Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. K1 - poloha 1.15
2. K2 - velikost 0.90
3. K3 - gisluSenstvi 1.15
4. K4 - technicky stav a vybaveni 2.00
5. K5 - jiné 1.50
6. K6 - Gvaha znalce 0.70
Index odliSnosti (satin hodnot) 2.49953

ZjiSt éné parametry srovnavaciho objektu

Realizovan&i pozadovana celkova cena K= 2.900.000,-
Pramen zji&ni ceny: reality.cz

Koeficient Gpravy na dosazitelnou cenu x 0.8000
Cena objektu realizovargadosazitelna K¢ 2.320.000,-

3.4.3 Porovnani jako celku - SO €.3/ Sklady v Rbk

Popis
Tretim srovnavacim objektem, resp. cely 5
aredlem jsou skladové prostory s byte S5
v Rumburku. Jedna se o0 samostatstojici
piizemni, zasti podsklepeny objekt ve tvaru
s dw¥ma plechovymi sklady v okrajové&asti
mésta. Suterén - uhelna, sklepy, kotelndzé&mi -
skladové prostory, 2x WC, el. rozvodna, kantel
|. patro - no¢ zrekonstruovany byt: obyvac
pokoj s kuchyni, loZnice, koupelna s WC,
pracovna, Satna, suSarna. Rampdjtptovou siti, samostatnou telefonnifésinou, vlastni
parkovisk. Plocha pozemku: 1.041°nZasta¥na plocha: 500 fa V&echny inZzenyrské sit
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k dispozici, Topeni: UT s kotlem na pevna paliva pebytovy prostor a UT s el. kotlem pro
byt.

Nemovitost je nabizena LuZzickou realitni kangelgpol. s r.o., Rumburk od listopadu 2008
za snizenou nabidkovou cenu 2.750.000,0@Mktualizovanou v lednu 2011.

Odkaz: http://reality.cz/cgi/detail?ord=H98-028090

Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. K1 - poloha 1.10
2. K2 - velikost 1.80
3. K3 - gislusenstvi 1.50
4. K4 - technicky stav a vybaveni 1.50
5. K5 - jiné 1.20
6. K6 - uvaha znalce 0.60
Index odliSnosti (satin hodnot) 3.2076

ZjiSt éné parametry srovnavaciho objektu

Realizovan&i poZadovana celkova cena K= 2.750.000,-
Pramen zji&ni ceny: Reality.cz

Koeficient Upravy na dosazitelnou cenu x 0.8000
Cena objektu realizovargddosazitelna K¢ 2.200.000,-

3.4.4 Porovnani jako celku - oce novany objekt

Cena oce novaného objektu odvozena ze srovnavaciho objektu

Objektc. Cenasrov. Index Cena dace
obj. K¢ odliSnosti obj. K
1 4800000 1.739 2759572
2 2320000 2.500 928186
3 2200000 3.208 685871
Celk.pim. 1457876
Minimum 685871
Maximum 2759572

Vypo €et ceny objektu porovnavaci metodou

Cena zjistna ze vSech srovnavacich objeibo zaokrouhleni):

Minimalni cena objektu =K¢ 685.900,-
Primérné cena objektu =K¢ 1.457.900,-
Maximalni cena objektu =K¢ 2.759.600,-
Cena objektu stanovena cenovym porovnanim:

Cp = poimérna =K¢ 1.146.800,-
Porovnani jako celku - océiovany objekt Cena celkem K 1.150.000,-
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3.5 Obvykla (obecna, trzni) cena - odborny odhad

Popis

V nabidce pro prodej je nemovitost od r.2008. Diie42010 se uskutrila prvni véejna
drazba. Tato byla bez zajetmcovyvolavaci cenainila 600.000,00 K. Tato znalci znaméa
skute&nost ma i vyrazny vliv na cenu obvyklou.

Zjist éni obvyklé ceny nemovitosti odbornym odhadem

Cena zji&na podle cenovéha@dpisu =K ¢ 2.444.128,-
Vécna hodnotac@asova cena) K¢ 9.754.396,-
Vynosova hodnota =K¢ 0,-

Cena zjis&tna porovnavacim Zigobem xX¢é 1.150.000,-

Vzhledem ke Spatnému technickému stavuioganych nemovitosti, jdecasti i 0 havarijni
objekty s pedpokladem vysokych investic na jejich obnovu neébmongrné nakladnou
demolici a roviZz absenci skut@¢ srovnatelnych objekta téng nemoZznosti v dané lokalit
uskute&nit optimalni obchod v zjighych cenach (administrativdi porovnavaci) stanovuji
pro objektivni obvyklou cenu nemovitosticase a mistkoeficient prodejnosti 0,30 (snizeni
0 70%) z ceny zjighé porovnanim.

Tedy:

1.500.000,00 x 0,30 =K¢ 450.000,-
Obvykla (obecnd, trzni) cena odvozena z vySe uvgihen

hodnot na zakladodborné tvahy odhadce KX 450.000,-
Obvykla (obecna, trzni) cena - odborny odhad Ceneelkem K¢ 450.000,-
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4. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

1) Administrativni cena (cenovygdpis) K¢ 2.444.130,-
2) Vécna hodnotac@sova cena) K¢ 9.754.400,-
3) Vynosova hodnota K¢ 0,-

4) Cena zji&tna porovnavacim zigobem K¢ 1.150.000,-
5) Cena obvykla odvozena K¢ 450.000,-
Obvykl4 (trzni) cena podle odborného odhadu K 450.000,-

Vzhledem k zjiS€nym hodnotam, podle mého nazoru, odborného srovnamiostupnych
obchodi a zjisténych cen, za pedpokladu, Ze nemovitost nema omezgnl’ vlastnickych
prav zadnymi finanénimi pohledavkami a naroky, cena obvykla SOCASNA ¢ini

Slovy: CtyFistapadesattisic K

Toto ocereni je zpracovano v souladu s normami a zasadami pfesionalni etiky a na
zakladé objektivniho posouzeni vSech zjighych skutefnosti.

V Dé&¢ing, dne 30.bezna 2011

vypracoval
Mgr. Milan Sptka

Software PC.System Olomouc
Metodika ocenovani nemovitosti pro Ucely Uvérového Fizeni v¢. tvérl hypotecnich v Ceské sporitelng, a.s.
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Fotodokumentace:
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