Znalecky posudek €. 057/2013

Nemovitost: Administrativni objekt ¢p. 1079, v ul. Duchcovska, k.d. Teplice, obec
Teplice na pozemku pp¢. 3438/5

Objednatel posudku: Krajska zdravotni a.s.
Socidlni péce 3316/12a
401 13 Usti nad Labem
IC: 25488627

Utel posudku: pro potieby objednavatele
Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky €. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢.
450/2012 Sb., podle stavu ke dni 8. 6. 2013 posudek vypracoval:

Ing. Miroslav Filégr

403 36 Tisa 434, okr. Usti n. L., tel. 602410262

Posudek obsahuje 10 stran. Objednateli se pfeddava ve 3 vyhotovenich.

Usti nad Labem, 6. 8. 2013

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zjistit administrativni, vécnou cenu a odhad obvyklé ceny nemovitosti.

2. Informace o nemovitosti

Jedna se o cihelny fadovy objekt, ktery ma 1. PP, 1. NP, 2. NP, 3. NP a ¢4stecn¢ obytné podkrovi.
V katastru nemovitosti je uveden zpusob vyuZziti bydleni, ve skutecnosti se objekt uzivd jako
kancelare a sklady vypocetniho stiediska. Je nutné uvést pravni stav v soulad se skuteCnym stavem.
Objekt byl v dobé prohlidky uZivan. Nemovitost je situovdna na hlavni vypadové komunikaci
Duchcovskd. U nemovitosti je moZnost napojeni inz. siti samostatné na vefejné inZ. sité.
Nemovitost 1ze samostatné vyc€lenit z aredlu se samostatnym piistupem z Duchcovské ul.

3. Prohlidka a zaméfreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 2. 8. 2013.

4. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 8116, k.u. a obec Teplice, ze dne 2.8.2013
Kopie katastralni mapy

Castedn4 projektovd dokumentace

Databanka dispozi¢nich feseni v¢. vymér PP

Vlastni Setfeni

5. Vlastnické a evidencni udaje
Krajska zdravotni, a.s., Socidlni péce 3316/12a, Usti nad Labem, PSC 401 13, IC 25488627

6. Dokumentace a skutecnost

Bylo provedeno porovnéni ptredloZzenych podkladi se skuteCnosti a nebyly shleddny rozdily. Je
rozdil mezi skuteCnym a pravnim stavem. Tuto skute¢nost je nutnd do souladu.

7. Obsah posudku

a) Objekty
1) Admin. objekt ¢p. 1079
b) Pozemky
1) Pozemky
¢) Ocenéni vynosovou metodou
d) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Odhad

Popis a umisténi objektt, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Podklady pro stanoveni koeficientu K,
Obec: Teplice

Popisy objekt

a) Objekty

1) Admin. objekt ¢p. 1079
Jednd se o fadovou koncovou budovu. Je zdénd. Ma 1. PP, 3. NP a obytné podkrovi. Stfecha je v
casti sedlova a v ¢asti pultova. Stfesni krytina je plechova a zivicnd. Oplechovani je uplné z Pz
plechil. Okna jsou dfevéna dvojitd. Dvete jsou dievéné, vstupni jsou prosklené ocelové. Fasdda s
nastfikem v ul. traktu je Clenitd. Balkony jsou ve 2. NP a 3. NP v havarijnim stavu s nutnou
rekonstrukci. Na celém zdpadnim Stit€¢ jsou umistnény reklamy. SchodiSté je betonové. Vnitini
omitky jsou vapenné. Podlahy jsou pfevdzné s PVC. Topeni je UT s napojenim na aredlovy zdroj.
Vodovod a kanalizace jsou napojeny na aredlovy zdroj. plyn je zaveden. Objekt je zabezpecen
elektron. signalizaci. V 80 letech byla provedena ¢4stecna modernizace objektu.
Objekt je veden v katastru nemovitosti jako objekt bydleni. Pivodné¢ skutecné slouZil k bydleni. V
soucasné dob¢ je uzivan jako kancelare se soc. zdzemim. Je tedy rozpor mezi skuteCnym stavem a
pravnim stavem v katastru nemovitosti. Nemovitost neni uzivéana.
Dispozice:
1. PP - schodiste, sklad, sklad
1. NP - sklad, sklad, sklad, kancelét, kancelét, schodisté, WC, sklad, chodba-prijezd
2. NP - kancelaf, sklad, kuchynka, schodisté, WC, sprcha, kancelaf, kancelaf, kancelaf, kancelar
3. NP - kuchynika, sprcha, WC, ptedsin, schodisté, WC, WC, kuchynka, ptedsin, kancelaf, kancelar,
kancelar
podkrovi - kancelér, kuchyiika, schodisté, WC, sklad, kancelér, ptida, ptida, koupelna
Vétsina prostor byla v dobé prohlidky uzivana.

b) Pozemky
1) Pozemky

Jedna se o rovinnou pozemkovou parcelu, ktera je napojena na vodovod, kanalizaci, elektro a plyn.
Ptistupy jsou bez zdvad na vefejnou komunikaci.



Ocenéni

a) Objekty
a.1) Vyhlaska 450/2012 Sh.
a.1.1) Admin. objekt ¢p. 1079 -§ 3

Zattidéni pro poti‘eby ocenéni

Budova: A. budovy pro zdravotnictvi

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,100

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 1264 Budovy pro zdravotnictvi
Kdd standardni klasifikace produkce: 46.21.18.1
Koeficient zmény ceny stavby: 2,078

Koeficient prodejnosti: 0,781 (Zdravotnictvi)

Podlazi:
Nézev Vyska Zastavénd plocha
1. PP 221m  12,90x11,50 = 148,35 m*
1. NP 395m  12,90x11,50+1,15%x4,79+2,89x1,25-0,95 = 156,52 m*
2. NP 391 m  156,52+3,55%1,40 = 161,49 m*
3. NP 391 m  156,52+3,55%1,40 = 161,49 m*
podkrovi 3,11m 12,90x11,50+1,15%4,79 = 153,86 m*
Souget: 17,09 m 781,71 m”
Primérnd vyska podlazi (PVP): = 3,44 m
Priimérnd zastavéna plocha podlazi (PZP): = 156,34 m’
Obestavény prostor (OP):
1. PP 2,21 x 12,90x11,50 327,85 m’
1. NP 3,95 x (12,90x11,50+1,15%4,79+2,89x1,25-0,95) = 618,26 m’
2. NP 3,91 x (156,52+3,55x1,40) = 631,43 m’
3. NP 3,91 x (156,52+3,55%1,40) = 631,43 m’
podkrovi 3,11 x (12,90x11,50+1,15%4,79) = 478,50 m’
zastieSen{ 1,20/2x12,90x11,50 = 89,01 m’
Obestavény prostor — celkem: = 277648 m’
Vybaveni:
Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady vcéetné zemnich praci — pasy z betonu 5,90 % Standardni

2. Svislé konstrukce — cihelné 16,30 % Standardni

3. Stropy — nespalné 8,20 % Standardni

4. Krov, stfecha — ¢4stecné sedlova a Caste¢né pultova 6,40 % Standardni

5. Krytiny stfech — plechové Sablony a Zivice 2,20 % Standardni

6. Klempiiské konstrukce — Gplné z pozink. plechii 0,60 % Standardni

7. Uprava vnittnich povrchii — vapenné 6,80 % Standardni

8. Uprava vng&jsich povrchii — biizolitové 3,20 % Standardni

9. Vnitini obklady keramické — WC, hyg. zdzemi 2,80 % Standardni

budovy pro zdravotni péci




10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Nazev, popis Ob;. podil

Schody — betonové

Dvefte — dfevéné

Vrata

Okna — dfevénd dvojita

Povrchy podlah — PVC, dlazba

Vytapéni — UT s napojenim na dalkovy zdroj
Elektroinstalace — 380/220 V

Bleskosvod — proveden

Vnitini vodovod — rozvod studené a teplé vody
Vnitini kanalizace — standardni

Vnitini plynovod — proveden

Ohtev vody — el. bojler

Vybaveni kuchyni — standardni

Vnitini hygienické vybaveni — umyvadlo, WC, sprchovy kout
Vytahy

Ostatni — el. zabezpeceni

Instalaéni prefabrikovand jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient K4:
Uprava koeficientu Ky:

13. Okna -0,54 x 6,20 %

24. Vytahy -0,54 x 1,852 x 1,40 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kg:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena (ZC): 2740~ K&/m’
Koeficient konstrukce K;: X 0,9390
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9622
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9105
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,9525
Polohovy koeficient Ks: X 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0780
Koeficient prodejnosti K,: X 0,7810
Zakladni jednotkova cena upravena: = 3 832,80 K&/m®

Zakladni cena upravena: 2 776,48 m’ x 3 832,80 K&m®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:

Stari: 80 roku

Piredpokladana dalsi Zivotnost: 60 rokt
Opotiebeni: 100 x 80/ (80 + 60) = 57,143 %
Odpocet opotiebeni: 10 641 692,54 K¢ x 57,143 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Admin. objekt ¢p. 1079 — zjisténa cena:

3,00 %
4,10 %
0,00 %
6,20 %
3,10 %
5,20 %
5,90 %
0,30 %
3,20 %
3,10 %
0,40 %
1,80 %
1,70 %
3,90 %
1,40 %
4,30 %
0,00 %

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se

1,0000
- 0,0335

- 0,0140
0,9525

= 10 641 692,54 K¢

6 080 982,37 K¢

4560 710,17 K¢

4560 710,17 K¢



b) Pozemky
b.1) Vyhlaska 450/2012 Sb.
b.1.1) Pozemky - § 28

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 ¢ini 500,— KC¢.
Cena je urena podle pism. g): Teplice.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
Uréeni koeficientii pro dpravu zdkladni ceny za m* pozemku
Uprava podle piflohy &. 21, tabulka ¢&. 1:

Vyhodnost polohy na izemi obce z hlediska

ucelu uziti stavby + 83 % x 1,830
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,078
Koeficient prodejnosti K,,: (Zdravotnictvi) X 0,781

Jednotkova cena [Ké/mz]
Nazev Parc. ¢. Vyméra [mz] zakladni upravend Cena [KC¢]
zastaveénd plocha a 3438/5 267 500,— 1 484,9700 396 486,99
nadvofi
Pozemky - zjisténa cena: 396 486,99 K¢

¢) Ocenéni vynosovou metodou

Jednad se o obvyklé ndjemné v lokalit¢. Obdobné prostory se pronajimaji v rozpéti 1200,- K¢ -
1900,-K&/1 m?/1 rok. Skladové prostory jsou sice nazvany jako sklady a jako sklady se uZivaji,
nicméné¢ se jednd o kancelarské prostory a jako s takovymi je dale kalkulovano. Nédklady jsou brany
odbornym odhadem.

Vypocet ceny vynosovym zpisobem
a) Vyméry pronajimanych ploch:
Kancelétské plochy: m” 181,60
Skladovaci plochy: m” 54,10
Ostatnich plochy: m" 186,40
Vyméry celkem: m” 422,10
b) Vynosy z pronajimanych ploch:
Kancelafské plochy
1. NP kancelare 1 400,00 K¢ x 27,70 m-| Ké&/rok 38 780,—
2. NP kancelare 1 400,00 K¢ x 91,10 m°| Ké&/rok 127 540,—
3. NP kancelare 1 400,00 K¢ x 62,80 m~| K&/rok 87 920,—
Kancelatfské plochy K¢&/rok 254 240,—
celkem
Skladovaci plochy
1. NP sklady 1 400,00 K¢ x 47,10 m°| Ké&/rok 65 940,—
2. NP sklady 400,00 K¢ x 7,00 m”| K&/rok 2 800,—
Skladovaci plochy celkem K¢&/rok 68 740,—
Ostatni plochy
1. NP ostatni 200,00 K& x 1,00 m”| Ké/frok 200,~
2. NP ostatni 200,00 K¢ x 10,10 m*| Ké&/rok 2 020,—
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3. NP ostatni 200,00 K¢ x 61,80 m”| K&/rok 12 360,—
podkrovi kanceldre 1 400,00 K¢ x 29,50 m~| K&/rok 41 300,—
podkrovi ostatni 100,00 K¢ x 32,10 m”| K&/rok 3210,—
podkrovi sklad 300,00 K¢ x 2,20 m°| Ké&/rok 660,—
podkrovi pida 1,O0KEx 49,70 m”| K&/rok 49,70
Ostatni plochy celkem Ké/rok 59 799,70
Vynosy celkem VC Ké/rok 382 779,70
Dosahoval}é procento PP % 90,00
pronajmuti
Vynosy po korekci VCy,=VC x PP/ 100 Ké/rok 344 501,73
¢) Rocéni niklady na dosazeni piijmu:
Reproduk¢ni cena RC K¢ 9438 032,93
Casové cena C K¢ 4 044 857,77
Néklady na provoz RC x 0,15 % Ké/rok 14 157,05
Néklady na udrZbu RC x 0,20 % Ké/rok 18 876,07
Pojisténi RC x 0,10 % K¢/rok 9 438,03
Vypocet amortizace:

Urokqva mira pro i\ 0.0300

amortizaci

?als1 pfedpokladand T okl 50

Z1votnost

Amortizace C X iy

kapitalizovana na T K¢/rok 35 859,66

zbytkovou Zivotnost (I+i4) -1
Dan z nemovitosti Ké/rok 2225,—
Ro¢ni naklady celkem Ngr K¢/rok 80 555,81
Cisté vynosy V =VCy - Ng K¢/rok 263 945,92
d) Vypocet vinosové hodnoty véénou rentou:
Urokova mira i 0,0700
Vynosova hodnota V/i K¢ 3770 660,—

d) Ocenéni porovnavaci metodou

Jednd se o srovnatelné nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalité¢ mésta. VSechny maji obdobné
uzivani. Jsou po castecnych rekonstrukcich. Rozdily jsou promitnuty v jednotlivych koeficientech.

Koef. RK vyjadiuje vliv nabidky realitnimi kancelaremi.

Seznam porovnavanych objektii:

Nazev Vychozi cena (VC)| MnozZstvi (M)
K isia Kiasovy Kybav. Kkoer rK Jednotkova cena Vaha (V)
Jo)
Admin. objekt fadovy koncovy, Trnovany, ul. E. 5900 000,- K¢ 344,00 m”
Dvotédkové, Teplice, 2. NP, podkrovi, plast. okna, je po
kompletni reko interiéru, nova fasada, UP 344 mz,
pozemek 440 m2
095 | 100 | 100 | 085 13 849,56 K¢& 1,0
Admin. provozni objekt, fadovy vnitini, Trnovany, 3820 000,— K¢ 410,00 m°
Teplice, cihlovy, 3. NP a ¢ast. podkrovi, ¢ast. plast.
okna, ¢ast. modernizace, prodej 1/2 domu, UP 410 m2
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100 | 1,00 | 100 | 085 7919,51 K¢ 1,0
Komer¢ni objekt v centru mésta Teplice, 1. PP, 3. NP, 16 000 000,— K¢ 995,00 m”
cihlovy secesni po modernizaci, gardz, UP 995 m2

080 | 100 | 100 | 085 10 934,67 K& 1,0
Komer¢ni objekt s kancelafemi, Duchcov, 2. NP, 1200 000,—- K¢ 304,00 m°
cihlova. Je po ¢4ste¢né modernizaci, UP 304 mz, 7
kancelafi o vyméie 158 m2

080 | 100 | 100 | 085 2 684,21 K& 1,0
Komer¢ni objekt s kancelafemi, Dlouhd, Teplice. 50 000 000,- K¢ 8 965,00 m”
Budova je skeletovd s 5. NP a 1. PP. komer¢ni plochy
3190 m” a residen&ni plochy 11 400 m?, pozemek 3952
m?2

100 | 100 | 1,00 [ 080 4 461,80 K& 1,0

kde JC = (VC / M) X (Kmista X Kéasovy X I<vybav. X Kkoef. RK)
Minimadlni jednotkova cena za m>: 2 684,21 K¢
Primérn4 jednotkovd cena za m* (X, (JC x V) / X V): 7 969,95 K¢
Maximalni jednotkova cena za m>: 13 849,56 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovend jednotkova cena za m>: 7 969,95 K¢
Mnozstvi: X 522,00 m*

Porovnavaci hodnota:

4160 310,— K¢




C. Rekapitulace

Jednd se o nemovitost urenou pro bydleni. V soucasné dobé je uzivdna jako administrativni
prostory se soc. zafizenimi a skladky. Je po ¢astecné modernizaci se dvéma balkony v havarijnim
stavu. Nemovitost je situovdna na okraji aredlu nemocnice Teplice. Je samostatné vyclenitelnd z
aredlu se samostatnymi piistupy na vefejnou komunikaci a se samostatnymi napojenimi na veiejné
inZ. sité. M4 moZnost samostatného UT s kotlem na plyn. Uréitou nevyhodou je obtizné parkovani
OA pied objektem. Zprovoznéni objektu zpét na obytnou budovu nebude vyZzadovat velké ndklady.
Nevyhodou je situovdni v krajni ¢4sti nemocnice bez moZnosti pfistupu ke dvornimu vstupu do
objektu. Tyto skuteCnosti jsou promitnuty do obvyklé ceny. V soucasné dob¢ jsou v realitnich
obchodech ceny na niz$i drovni nez v roce 2010. Navic doSlo oproti predchozi verzi ocenéni

s vz

k oddéleni a vyjmuti ¢4sti pozemkovych parcel.

Ceny podle cenového predpisu
Cena objektil 4560710, K¢
Cena pozemkl 396 490,— K¢
Celkova cena podle cenového piedpisu 4957 200,- K¢
Vynosova hodnota 3770 660,— Kc¢
Odhad obvyklé ceny: 4 000 000,- K¢
Cena zjisténa porovnavacim zptisobem 4160 310,- K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
4 000 000~ K¢

Cena slovy: ¢tyfimiliony K¢
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti nad
Labem, dne 4. 12. 1995, ¢j. Spr. 5342/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 057/2013 znaleckého deniku.

V Usti nad Labem, 6. 8. 2013

ing. Miroslav Filégr



Znalecky posudek €. 057/2013

Nemovitost: Administrativni objekt ¢p. 1079, v ul. Duchcovska, k.d. Teplice, obec
Teplice na pozemku pp¢. 3438/5

Objednatel posudku: Krajska zdravotni a.s.
Socidlni péce 3316/12a
401 13 Usti nad Labem
IC: 25488627

Utel posudku: pro potieby objednavatele
Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky €. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢.
450/2012 Sb., podle stavu ke dni 8. 6. 2013 posudek vypracoval:

Ing. Miroslav Filégr

403 36 Tisa 434, okr. Usti n. L., tel. 602410262

Posudek obsahuje 10 stran. Objednateli se pfeddava ve 3 vyhotovenich.

Usti nad Labem, 6. 8. 2013

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zjistit administrativni, vécnou cenu a odhad obvyklé ceny nemovitosti.

2. Informace o nemovitosti

Jedna se o cihelny fadovy objekt, ktery ma 1. PP, 1. NP, 2. NP, 3. NP a ¢4stecn¢ obytné podkrovi.
V katastru nemovitosti je uveden zpusob vyuZziti bydleni, ve skutecnosti se objekt uzivd jako
kancelare a sklady vypocetniho stiediska. Je nutné uvést pravni stav v soulad se skuteCnym stavem.
Objekt byl v dobé prohlidky uZivan. Nemovitost je situovdna na hlavni vypadové komunikaci
Duchcovskd. U nemovitosti je moZnost napojeni inz. siti samostatné na vefejné inZ. sité.
Nemovitost 1ze samostatné vyc€lenit z aredlu se samostatnym piistupem z Duchcovské ul.

3. Prohlidka a zaméfreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 2. 8. 2013.

4. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 8116, k.u. a obec Teplice, ze dne 2.8.2013
Kopie katastralni mapy

Castedn4 projektovd dokumentace

Databanka dispozi¢nich feseni v¢. vymér PP

Vlastni Setfeni

5. Vlastnické a evidencni udaje
Krajska zdravotni, a.s., Socidlni péce 3316/12a, Usti nad Labem, PSC 401 13, IC 25488627

6. Dokumentace a skutecnost

Bylo provedeno porovnéni ptredloZzenych podkladi se skuteCnosti a nebyly shleddny rozdily. Je
rozdil mezi skuteCnym a pravnim stavem. Tuto skute¢nost je nutnd do souladu.

7. Obsah posudku

a) Objekty
1) Admin. objekt ¢p. 1079
b) Pozemky
1) Pozemky
¢) Ocenéni vynosovou metodou
d) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Odhad

Popis a umisténi objektt, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Podklady pro stanoveni koeficientu K,
Obec: Teplice

Popisy objekt

a) Objekty

1) Admin. objekt ¢p. 1079
Jednd se o fadovou koncovou budovu. Je zdénd. Ma 1. PP, 3. NP a obytné podkrovi. Stfecha je v
casti sedlova a v ¢asti pultova. Stfesni krytina je plechova a zivicnd. Oplechovani je uplné z Pz
plechil. Okna jsou dfevéna dvojitd. Dvete jsou dievéné, vstupni jsou prosklené ocelové. Fasdda s
nastfikem v ul. traktu je Clenitd. Balkony jsou ve 2. NP a 3. NP v havarijnim stavu s nutnou
rekonstrukci. Na celém zdpadnim Stit€¢ jsou umistnény reklamy. SchodiSté je betonové. Vnitini
omitky jsou vapenné. Podlahy jsou pfevdzné s PVC. Topeni je UT s napojenim na aredlovy zdroj.
Vodovod a kanalizace jsou napojeny na aredlovy zdroj. plyn je zaveden. Objekt je zabezpecen
elektron. signalizaci. V 80 letech byla provedena ¢4stecna modernizace objektu.
Objekt je veden v katastru nemovitosti jako objekt bydleni. Pivodné¢ skutecné slouZil k bydleni. V
soucasné dob¢ je uzivan jako kancelare se soc. zdzemim. Je tedy rozpor mezi skuteCnym stavem a
pravnim stavem v katastru nemovitosti. Nemovitost neni uzivéana.
Dispozice:
1. PP - schodiste, sklad, sklad
1. NP - sklad, sklad, sklad, kancelét, kancelét, schodisté, WC, sklad, chodba-prijezd
2. NP - kancelaf, sklad, kuchynka, schodisté, WC, sprcha, kancelaf, kancelaf, kancelaf, kancelar
3. NP - kuchynika, sprcha, WC, ptedsin, schodisté, WC, WC, kuchynka, ptedsin, kancelaf, kancelar,
kancelar
podkrovi - kancelér, kuchyiika, schodisté, WC, sklad, kancelér, ptida, ptida, koupelna
Vétsina prostor byla v dobé prohlidky uzivana.

b) Pozemky
1) Pozemky

Jedna se o rovinnou pozemkovou parcelu, ktera je napojena na vodovod, kanalizaci, elektro a plyn.
Ptistupy jsou bez zdvad na vefejnou komunikaci.



Ocenéni

a) Objekty
a.1) Vyhlaska 450/2012 Sh.
a.1.1) Admin. objekt ¢p. 1079 -§ 3

Zattidéni pro poti‘eby ocenéni

Budova: A. budovy pro zdravotnictvi

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,100

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 1264 Budovy pro zdravotnictvi
Kdd standardni klasifikace produkce: 46.21.18.1
Koeficient zmény ceny stavby: 2,078

Koeficient prodejnosti: 0,781 (Zdravotnictvi)

Podlazi:
Nézev Vyska Zastavénd plocha
1. PP 221m  12,90x11,50 = 148,35 m*
1. NP 395m  12,90x11,50+1,15%x4,79+2,89x1,25-0,95 = 156,52 m*
2. NP 391 m  156,52+3,55%1,40 = 161,49 m*
3. NP 391 m  156,52+3,55%1,40 = 161,49 m*
podkrovi 3,11m 12,90x11,50+1,15%4,79 = 153,86 m*
Souget: 17,09 m 781,71 m”
Primérnd vyska podlazi (PVP): = 3,44 m
Priimérnd zastavéna plocha podlazi (PZP): = 156,34 m’
Obestavény prostor (OP):
1. PP 2,21 x 12,90x11,50 327,85 m’
1. NP 3,95 x (12,90x11,50+1,15%4,79+2,89x1,25-0,95) = 618,26 m’
2. NP 3,91 x (156,52+3,55x1,40) = 631,43 m’
3. NP 3,91 x (156,52+3,55%1,40) = 631,43 m’
podkrovi 3,11 x (12,90x11,50+1,15%4,79) = 478,50 m’
zastieSen{ 1,20/2x12,90x11,50 = 89,01 m’
Obestavény prostor — celkem: = 277648 m’
Vybaveni:
Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady vcéetné zemnich praci — pasy z betonu 5,90 % Standardni

2. Svislé konstrukce — cihelné 16,30 % Standardni

3. Stropy — nespalné 8,20 % Standardni

4. Krov, stfecha — ¢4stecné sedlova a Caste¢né pultova 6,40 % Standardni

5. Krytiny stfech — plechové Sablony a Zivice 2,20 % Standardni

6. Klempiiské konstrukce — Gplné z pozink. plechii 0,60 % Standardni

7. Uprava vnittnich povrchii — vapenné 6,80 % Standardni

8. Uprava vng&jsich povrchii — biizolitové 3,20 % Standardni

9. Vnitini obklady keramické — WC, hyg. zdzemi 2,80 % Standardni

budovy pro zdravotni péci




10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Nazev, popis Ob;. podil

Schody — betonové

Dvefte — dfevéné

Vrata

Okna — dfevénd dvojita

Povrchy podlah — PVC, dlazba

Vytapéni — UT s napojenim na dalkovy zdroj
Elektroinstalace — 380/220 V

Bleskosvod — proveden

Vnitini vodovod — rozvod studené a teplé vody
Vnitini kanalizace — standardni

Vnitini plynovod — proveden

Ohtev vody — el. bojler

Vybaveni kuchyni — standardni

Vnitini hygienické vybaveni — umyvadlo, WC, sprchovy kout
Vytahy

Ostatni — el. zabezpeceni

Instalaéni prefabrikovand jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient K4:
Uprava koeficientu Ky:

13. Okna -0,54 x 6,20 %

24. Vytahy -0,54 x 1,852 x 1,40 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kg:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena (ZC): 2740~ K&/m’
Koeficient konstrukce K;: X 0,9390
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9622
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9105
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,9525
Polohovy koeficient Ks: X 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0780
Koeficient prodejnosti K,: X 0,7810
Zakladni jednotkova cena upravena: = 3 832,80 K&/m®

Zakladni cena upravena: 2 776,48 m’ x 3 832,80 K&m®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:

Stari: 80 roku

Piredpokladana dalsi Zivotnost: 60 rokt
Opotiebeni: 100 x 80/ (80 + 60) = 57,143 %
Odpocet opotiebeni: 10 641 692,54 K¢ x 57,143 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Admin. objekt ¢p. 1079 — zjisténa cena:

3,00 %
4,10 %
0,00 %
6,20 %
3,10 %
5,20 %
5,90 %
0,30 %
3,20 %
3,10 %
0,40 %
1,80 %
1,70 %
3,90 %
1,40 %
4,30 %
0,00 %

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se

1,0000
- 0,0335

- 0,0140
0,9525

= 10 641 692,54 K¢

6 080 982,37 K¢

4560 710,17 K¢

4560 710,17 K¢



b) Pozemky
b.1) Vyhlaska 450/2012 Sb.
b.1.1) Pozemky - § 28

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 ¢ini 500,— KC¢.
Cena je urena podle pism. g): Teplice.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
Uréeni koeficientii pro dpravu zdkladni ceny za m* pozemku
Uprava podle piflohy &. 21, tabulka ¢&. 1:

Vyhodnost polohy na izemi obce z hlediska

ucelu uziti stavby + 83 % x 1,830
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,078
Koeficient prodejnosti K,,: (Zdravotnictvi) X 0,781

Jednotkova cena [Ké/mz]
Nazev Parc. ¢. Vyméra [mz] zakladni upravend Cena [KC¢]
zastaveénd plocha a 3438/5 267 500,— 1 484,9700 396 486,99
nadvofi
Pozemky - zjisténa cena: 396 486,99 K¢

¢) Ocenéni vynosovou metodou

Jednad se o obvyklé ndjemné v lokalit¢. Obdobné prostory se pronajimaji v rozpéti 1200,- K¢ -
1900,-K&/1 m?/1 rok. Skladové prostory jsou sice nazvany jako sklady a jako sklady se uZivaji,
nicméné¢ se jednd o kancelarské prostory a jako s takovymi je dale kalkulovano. Nédklady jsou brany
odbornym odhadem.

Vypocet ceny vynosovym zpisobem
a) Vyméry pronajimanych ploch:
Kancelétské plochy: m” 181,60
Skladovaci plochy: m” 54,10
Ostatnich plochy: m" 186,40
Vyméry celkem: m” 422,10
b) Vynosy z pronajimanych ploch:
Kancelafské plochy
1. NP kancelare 1 400,00 K¢ x 27,70 m-| Ké&/rok 38 780,—
2. NP kancelare 1 400,00 K¢ x 91,10 m°| Ké&/rok 127 540,—
3. NP kancelare 1 400,00 K¢ x 62,80 m~| K&/rok 87 920,—
Kancelatfské plochy K¢&/rok 254 240,—
celkem
Skladovaci plochy
1. NP sklady 1 400,00 K¢ x 47,10 m°| Ké&/rok 65 940,—
2. NP sklady 400,00 K¢ x 7,00 m”| K&/rok 2 800,—
Skladovaci plochy celkem K¢&/rok 68 740,—
Ostatni plochy
1. NP ostatni 200,00 K& x 1,00 m”| Ké/frok 200,~
2. NP ostatni 200,00 K¢ x 10,10 m*| Ké&/rok 2 020,—
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3. NP ostatni 200,00 K¢ x 61,80 m”| K&/rok 12 360,—
podkrovi kanceldre 1 400,00 K¢ x 29,50 m~| K&/rok 41 300,—
podkrovi ostatni 100,00 K¢ x 32,10 m”| K&/rok 3210,—
podkrovi sklad 300,00 K¢ x 2,20 m°| Ké&/rok 660,—
podkrovi pida 1,O0KEx 49,70 m”| K&/rok 49,70
Ostatni plochy celkem Ké/rok 59 799,70
Vynosy celkem VC Ké/rok 382 779,70
Dosahoval}é procento PP % 90,00
pronajmuti
Vynosy po korekci VCy,=VC x PP/ 100 Ké/rok 344 501,73
¢) Rocéni niklady na dosazeni piijmu:
Reproduk¢ni cena RC K¢ 9438 032,93
Casové cena C K¢ 4 044 857,77
Néklady na provoz RC x 0,15 % Ké/rok 14 157,05
Néklady na udrZbu RC x 0,20 % Ké/rok 18 876,07
Pojisténi RC x 0,10 % K¢/rok 9 438,03
Vypocet amortizace:

Urokqva mira pro i\ 0.0300

amortizaci

?als1 pfedpokladand T okl 50

Z1votnost

Amortizace C X iy

kapitalizovana na T K¢/rok 35 859,66

zbytkovou Zivotnost (I+i4) -1
Dan z nemovitosti Ké/rok 2225,—
Ro¢ni naklady celkem Ngr K¢/rok 80 555,81
Cisté vynosy V =VCy - Ng K¢/rok 263 945,92
d) Vypocet vinosové hodnoty véénou rentou:
Urokova mira i 0,0700
Vynosova hodnota V/i K¢ 3770 660,—

d) Ocenéni porovnavaci metodou

Jednd se o srovnatelné nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalité¢ mésta. VSechny maji obdobné
uzivani. Jsou po castecnych rekonstrukcich. Rozdily jsou promitnuty v jednotlivych koeficientech.

Koef. RK vyjadiuje vliv nabidky realitnimi kancelaremi.

Seznam porovnavanych objektii:

Nazev Vychozi cena (VC)| MnozZstvi (M)
K isia Kiasovy Kybav. Kkoer rK Jednotkova cena Vaha (V)
Jo)
Admin. objekt fadovy koncovy, Trnovany, ul. E. 5900 000,- K¢ 344,00 m”
Dvotédkové, Teplice, 2. NP, podkrovi, plast. okna, je po
kompletni reko interiéru, nova fasada, UP 344 mz,
pozemek 440 m2
095 | 100 | 100 | 085 13 849,56 K¢& 1,0
Admin. provozni objekt, fadovy vnitini, Trnovany, 3820 000,— K¢ 410,00 m°
Teplice, cihlovy, 3. NP a ¢ast. podkrovi, ¢ast. plast.
okna, ¢ast. modernizace, prodej 1/2 domu, UP 410 m2
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100 | 1,00 | 100 | 085 7919,51 K¢ 1,0
Komer¢ni objekt v centru mésta Teplice, 1. PP, 3. NP, 16 000 000,— K¢ 995,00 m”
cihlovy secesni po modernizaci, gardz, UP 995 m2

080 | 100 | 100 | 085 10 934,67 K& 1,0
Komer¢ni objekt s kancelafemi, Duchcov, 2. NP, 1200 000,—- K¢ 304,00 m°
cihlova. Je po ¢4ste¢né modernizaci, UP 304 mz, 7
kancelafi o vyméie 158 m2

080 | 100 | 100 | 085 2 684,21 K& 1,0
Komer¢ni objekt s kancelafemi, Dlouhd, Teplice. 50 000 000,- K¢ 8 965,00 m”
Budova je skeletovd s 5. NP a 1. PP. komer¢ni plochy
3190 m” a residen&ni plochy 11 400 m?, pozemek 3952
m?2

100 | 100 | 1,00 [ 080 4 461,80 K& 1,0

kde JC = (VC / M) X (Kmista X Kéasovy X I<vybav. X Kkoef. RK)
Minimadlni jednotkova cena za m>: 2 684,21 K¢
Primérn4 jednotkovd cena za m* (X, (JC x V) / X V): 7 969,95 K¢
Maximalni jednotkova cena za m>: 13 849,56 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovend jednotkova cena za m>: 7 969,95 K¢
Mnozstvi: X 522,00 m*

Porovnavaci hodnota:

4160 310,— K¢




C. Rekapitulace

Jednd se o nemovitost urenou pro bydleni. V soucasné dobé je uzivdna jako administrativni
prostory se soc. zafizenimi a skladky. Je po ¢astecné modernizaci se dvéma balkony v havarijnim
stavu. Nemovitost je situovdna na okraji aredlu nemocnice Teplice. Je samostatné vyclenitelnd z
aredlu se samostatnymi piistupy na vefejnou komunikaci a se samostatnymi napojenimi na veiejné
inZ. sité. M4 moZnost samostatného UT s kotlem na plyn. Uréitou nevyhodou je obtizné parkovani
OA pied objektem. Zprovoznéni objektu zpét na obytnou budovu nebude vyZzadovat velké ndklady.
Nevyhodou je situovdni v krajni ¢4sti nemocnice bez moZnosti pfistupu ke dvornimu vstupu do
objektu. Tyto skuteCnosti jsou promitnuty do obvyklé ceny. V soucasné dob¢ jsou v realitnich
obchodech ceny na niz$i drovni nez v roce 2010. Navic doSlo oproti predchozi verzi ocenéni

s vz

k oddéleni a vyjmuti ¢4sti pozemkovych parcel.

Ceny podle cenového predpisu
Cena objektil 4560710, K¢
Cena pozemkl 396 490,— K¢
Celkova cena podle cenového piedpisu 4957 200,- K¢
Vynosova hodnota 3770 660,— Kc¢
Odhad obvyklé ceny: 4 000 000,- K¢
Cena zjisténa porovnavacim zptisobem 4160 310,- K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
4 000 000~ K¢

Cena slovy: ¢tyfimiliony K¢
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti nad
Labem, dne 4. 12. 1995, ¢j. Spr. 5342/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 057/2013 znaleckého deniku.

V Usti nad Labem, 6. 8. 2013

ing. Miroslav Filégr



Znalecky posudek €. 057/2013

Nemovitost: Administrativni objekt ¢p. 1079, v ul. Duchcovska, k.d. Teplice, obec
Teplice na pozemku pp¢. 3438/5

Objednatel posudku: Krajska zdravotni a.s.
Socidlni péce 3316/12a
401 13 Usti nad Labem
IC: 25488627

Utel posudku: pro potieby objednavatele
Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky €. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢.
450/2012 Sb., podle stavu ke dni 8. 6. 2013 posudek vypracoval:

Ing. Miroslav Filégr

403 36 Tisa 434, okr. Usti n. L., tel. 602410262

Posudek obsahuje 10 stran. Objednateli se pfeddava ve 3 vyhotovenich.

Usti nad Labem, 6. 8. 2013

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zjistit administrativni, vécnou cenu a odhad obvyklé ceny nemovitosti.

2. Informace o nemovitosti

Jedna se o cihelny fadovy objekt, ktery ma 1. PP, 1. NP, 2. NP, 3. NP a ¢4stecn¢ obytné podkrovi.
V katastru nemovitosti je uveden zpusob vyuZziti bydleni, ve skutecnosti se objekt uzivd jako
kancelare a sklady vypocetniho stiediska. Je nutné uvést pravni stav v soulad se skuteCnym stavem.
Objekt byl v dobé prohlidky uZivan. Nemovitost je situovdna na hlavni vypadové komunikaci
Duchcovskd. U nemovitosti je moZnost napojeni inz. siti samostatné na vefejné inZ. sité.
Nemovitost 1ze samostatné vyc€lenit z aredlu se samostatnym piistupem z Duchcovské ul.

3. Prohlidka a zaméfreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 2. 8. 2013.

4. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 8116, k.u. a obec Teplice, ze dne 2.8.2013
Kopie katastralni mapy

Castedn4 projektovd dokumentace

Databanka dispozi¢nich feseni v¢. vymér PP

Vlastni Setfeni

5. Vlastnické a evidencni udaje
Krajska zdravotni, a.s., Socidlni péce 3316/12a, Usti nad Labem, PSC 401 13, IC 25488627

6. Dokumentace a skutecnost

Bylo provedeno porovnéni ptredloZzenych podkladi se skuteCnosti a nebyly shleddny rozdily. Je
rozdil mezi skuteCnym a pravnim stavem. Tuto skute¢nost je nutnd do souladu.

7. Obsah posudku

a) Objekty
1) Admin. objekt ¢p. 1079
b) Pozemky
1) Pozemky
¢) Ocenéni vynosovou metodou
d) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Odhad

Popis a umisténi objektt, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Podklady pro stanoveni koeficientu K,
Obec: Teplice

Popisy objekt

a) Objekty

1) Admin. objekt ¢p. 1079
Jednd se o fadovou koncovou budovu. Je zdénd. Ma 1. PP, 3. NP a obytné podkrovi. Stfecha je v
casti sedlova a v ¢asti pultova. Stfesni krytina je plechova a zivicnd. Oplechovani je uplné z Pz
plechil. Okna jsou dfevéna dvojitd. Dvete jsou dievéné, vstupni jsou prosklené ocelové. Fasdda s
nastfikem v ul. traktu je Clenitd. Balkony jsou ve 2. NP a 3. NP v havarijnim stavu s nutnou
rekonstrukci. Na celém zdpadnim Stit€¢ jsou umistnény reklamy. SchodiSté je betonové. Vnitini
omitky jsou vapenné. Podlahy jsou pfevdzné s PVC. Topeni je UT s napojenim na aredlovy zdroj.
Vodovod a kanalizace jsou napojeny na aredlovy zdroj. plyn je zaveden. Objekt je zabezpecen
elektron. signalizaci. V 80 letech byla provedena ¢4stecna modernizace objektu.
Objekt je veden v katastru nemovitosti jako objekt bydleni. Pivodné¢ skutecné slouZil k bydleni. V
soucasné dob¢ je uzivan jako kancelare se soc. zdzemim. Je tedy rozpor mezi skuteCnym stavem a
pravnim stavem v katastru nemovitosti. Nemovitost neni uzivéana.
Dispozice:
1. PP - schodiste, sklad, sklad
1. NP - sklad, sklad, sklad, kancelét, kancelét, schodisté, WC, sklad, chodba-prijezd
2. NP - kancelaf, sklad, kuchynka, schodisté, WC, sprcha, kancelaf, kancelaf, kancelaf, kancelar
3. NP - kuchynika, sprcha, WC, ptedsin, schodisté, WC, WC, kuchynka, ptedsin, kancelaf, kancelar,
kancelar
podkrovi - kancelér, kuchyiika, schodisté, WC, sklad, kancelér, ptida, ptida, koupelna
Vétsina prostor byla v dobé prohlidky uzivana.

b) Pozemky
1) Pozemky

Jedna se o rovinnou pozemkovou parcelu, ktera je napojena na vodovod, kanalizaci, elektro a plyn.
Ptistupy jsou bez zdvad na vefejnou komunikaci.



Ocenéni

a) Objekty
a.1) Vyhlaska 450/2012 Sh.
a.1.1) Admin. objekt ¢p. 1079 -§ 3

Zattidéni pro poti‘eby ocenéni

Budova: A. budovy pro zdravotnictvi

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,100

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 1264 Budovy pro zdravotnictvi
Kdd standardni klasifikace produkce: 46.21.18.1
Koeficient zmény ceny stavby: 2,078

Koeficient prodejnosti: 0,781 (Zdravotnictvi)

Podlazi:
Nézev Vyska Zastavénd plocha
1. PP 221m  12,90x11,50 = 148,35 m*
1. NP 395m  12,90x11,50+1,15%x4,79+2,89x1,25-0,95 = 156,52 m*
2. NP 391 m  156,52+3,55%1,40 = 161,49 m*
3. NP 391 m  156,52+3,55%1,40 = 161,49 m*
podkrovi 3,11m 12,90x11,50+1,15%4,79 = 153,86 m*
Souget: 17,09 m 781,71 m”
Primérnd vyska podlazi (PVP): = 3,44 m
Priimérnd zastavéna plocha podlazi (PZP): = 156,34 m’
Obestavény prostor (OP):
1. PP 2,21 x 12,90x11,50 327,85 m’
1. NP 3,95 x (12,90x11,50+1,15%4,79+2,89x1,25-0,95) = 618,26 m’
2. NP 3,91 x (156,52+3,55x1,40) = 631,43 m’
3. NP 3,91 x (156,52+3,55%1,40) = 631,43 m’
podkrovi 3,11 x (12,90x11,50+1,15%4,79) = 478,50 m’
zastieSen{ 1,20/2x12,90x11,50 = 89,01 m’
Obestavény prostor — celkem: = 277648 m’
Vybaveni:
Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady vcéetné zemnich praci — pasy z betonu 5,90 % Standardni

2. Svislé konstrukce — cihelné 16,30 % Standardni

3. Stropy — nespalné 8,20 % Standardni

4. Krov, stfecha — ¢4stecné sedlova a Caste¢né pultova 6,40 % Standardni

5. Krytiny stfech — plechové Sablony a Zivice 2,20 % Standardni

6. Klempiiské konstrukce — Gplné z pozink. plechii 0,60 % Standardni

7. Uprava vnittnich povrchii — vapenné 6,80 % Standardni

8. Uprava vng&jsich povrchii — biizolitové 3,20 % Standardni

9. Vnitini obklady keramické — WC, hyg. zdzemi 2,80 % Standardni

budovy pro zdravotni péci




10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Nazev, popis Ob;. podil

Schody — betonové

Dvefte — dfevéné

Vrata

Okna — dfevénd dvojita

Povrchy podlah — PVC, dlazba

Vytapéni — UT s napojenim na dalkovy zdroj
Elektroinstalace — 380/220 V

Bleskosvod — proveden

Vnitini vodovod — rozvod studené a teplé vody
Vnitini kanalizace — standardni

Vnitini plynovod — proveden

Ohtev vody — el. bojler

Vybaveni kuchyni — standardni

Vnitini hygienické vybaveni — umyvadlo, WC, sprchovy kout
Vytahy

Ostatni — el. zabezpeceni

Instalaéni prefabrikovand jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient K4:
Uprava koeficientu Ky:

13. Okna -0,54 x 6,20 %

24. Vytahy -0,54 x 1,852 x 1,40 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kg:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena (ZC): 2740~ K&/m’
Koeficient konstrukce K;: X 0,9390
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9622
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9105
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,9525
Polohovy koeficient Ks: X 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0780
Koeficient prodejnosti K,: X 0,7810
Zakladni jednotkova cena upravena: = 3 832,80 K&/m®

Zakladni cena upravena: 2 776,48 m’ x 3 832,80 K&m®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:

Stari: 80 roku

Piredpokladana dalsi Zivotnost: 60 rokt
Opotiebeni: 100 x 80/ (80 + 60) = 57,143 %
Odpocet opotiebeni: 10 641 692,54 K¢ x 57,143 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Admin. objekt ¢p. 1079 — zjisténa cena:

3,00 %
4,10 %
0,00 %
6,20 %
3,10 %
5,20 %
5,90 %
0,30 %
3,20 %
3,10 %
0,40 %
1,80 %
1,70 %
3,90 %
1,40 %
4,30 %
0,00 %

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se

1,0000
- 0,0335

- 0,0140
0,9525

= 10 641 692,54 K¢

6 080 982,37 K¢

4560 710,17 K¢

4560 710,17 K¢



b) Pozemky
b.1) Vyhlaska 450/2012 Sb.
b.1.1) Pozemky - § 28

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 ¢ini 500,— KC¢.
Cena je urena podle pism. g): Teplice.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
Uréeni koeficientii pro dpravu zdkladni ceny za m* pozemku
Uprava podle piflohy &. 21, tabulka ¢&. 1:

Vyhodnost polohy na izemi obce z hlediska

ucelu uziti stavby + 83 % x 1,830
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,078
Koeficient prodejnosti K,,: (Zdravotnictvi) X 0,781

Jednotkova cena [Ké/mz]
Nazev Parc. ¢. Vyméra [mz] zakladni upravend Cena [KC¢]
zastaveénd plocha a 3438/5 267 500,— 1 484,9700 396 486,99
nadvofi
Pozemky - zjisténa cena: 396 486,99 K¢

¢) Ocenéni vynosovou metodou

Jednad se o obvyklé ndjemné v lokalit¢. Obdobné prostory se pronajimaji v rozpéti 1200,- K¢ -
1900,-K&/1 m?/1 rok. Skladové prostory jsou sice nazvany jako sklady a jako sklady se uZivaji,
nicméné¢ se jednd o kancelarské prostory a jako s takovymi je dale kalkulovano. Nédklady jsou brany
odbornym odhadem.

Vypocet ceny vynosovym zpisobem
a) Vyméry pronajimanych ploch:
Kancelétské plochy: m” 181,60
Skladovaci plochy: m” 54,10
Ostatnich plochy: m" 186,40
Vyméry celkem: m” 422,10
b) Vynosy z pronajimanych ploch:
Kancelafské plochy
1. NP kancelare 1 400,00 K¢ x 27,70 m-| Ké&/rok 38 780,—
2. NP kancelare 1 400,00 K¢ x 91,10 m°| Ké&/rok 127 540,—
3. NP kancelare 1 400,00 K¢ x 62,80 m~| K&/rok 87 920,—
Kancelatfské plochy K¢&/rok 254 240,—
celkem
Skladovaci plochy
1. NP sklady 1 400,00 K¢ x 47,10 m°| Ké&/rok 65 940,—
2. NP sklady 400,00 K¢ x 7,00 m”| K&/rok 2 800,—
Skladovaci plochy celkem K¢&/rok 68 740,—
Ostatni plochy
1. NP ostatni 200,00 K& x 1,00 m”| Ké/frok 200,~
2. NP ostatni 200,00 K¢ x 10,10 m*| Ké&/rok 2 020,—
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3. NP ostatni 200,00 K¢ x 61,80 m”| K&/rok 12 360,—
podkrovi kanceldre 1 400,00 K¢ x 29,50 m~| K&/rok 41 300,—
podkrovi ostatni 100,00 K¢ x 32,10 m”| K&/rok 3210,—
podkrovi sklad 300,00 K¢ x 2,20 m°| Ké&/rok 660,—
podkrovi pida 1,O0KEx 49,70 m”| K&/rok 49,70
Ostatni plochy celkem Ké/rok 59 799,70
Vynosy celkem VC Ké/rok 382 779,70
Dosahoval}é procento PP % 90,00
pronajmuti
Vynosy po korekci VCy,=VC x PP/ 100 Ké/rok 344 501,73
¢) Rocéni niklady na dosazeni piijmu:
Reproduk¢ni cena RC K¢ 9438 032,93
Casové cena C K¢ 4 044 857,77
Néklady na provoz RC x 0,15 % Ké/rok 14 157,05
Néklady na udrZbu RC x 0,20 % Ké/rok 18 876,07
Pojisténi RC x 0,10 % K¢/rok 9 438,03
Vypocet amortizace:

Urokqva mira pro i\ 0.0300

amortizaci

?als1 pfedpokladand T okl 50

Z1votnost

Amortizace C X iy

kapitalizovana na T K¢/rok 35 859,66

zbytkovou Zivotnost (I+i4) -1
Dan z nemovitosti Ké/rok 2225,—
Ro¢ni naklady celkem Ngr K¢/rok 80 555,81
Cisté vynosy V =VCy - Ng K¢/rok 263 945,92
d) Vypocet vinosové hodnoty véénou rentou:
Urokova mira i 0,0700
Vynosova hodnota V/i K¢ 3770 660,—

d) Ocenéni porovnavaci metodou

Jednd se o srovnatelné nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalité¢ mésta. VSechny maji obdobné
uzivani. Jsou po castecnych rekonstrukcich. Rozdily jsou promitnuty v jednotlivych koeficientech.

Koef. RK vyjadiuje vliv nabidky realitnimi kancelaremi.

Seznam porovnavanych objektii:

Nazev Vychozi cena (VC)| MnozZstvi (M)
K isia Kiasovy Kybav. Kkoer rK Jednotkova cena Vaha (V)
Jo)
Admin. objekt fadovy koncovy, Trnovany, ul. E. 5900 000,- K¢ 344,00 m”
Dvotédkové, Teplice, 2. NP, podkrovi, plast. okna, je po
kompletni reko interiéru, nova fasada, UP 344 mz,
pozemek 440 m2
095 | 100 | 100 | 085 13 849,56 K¢& 1,0
Admin. provozni objekt, fadovy vnitini, Trnovany, 3820 000,— K¢ 410,00 m°
Teplice, cihlovy, 3. NP a ¢ast. podkrovi, ¢ast. plast.
okna, ¢ast. modernizace, prodej 1/2 domu, UP 410 m2




_8—

100 | 1,00 | 100 | 085 7919,51 K¢ 1,0
Komer¢ni objekt v centru mésta Teplice, 1. PP, 3. NP, 16 000 000,— K¢ 995,00 m”
cihlovy secesni po modernizaci, gardz, UP 995 m2

080 | 100 | 100 | 085 10 934,67 K& 1,0
Komer¢ni objekt s kancelafemi, Duchcov, 2. NP, 1200 000,—- K¢ 304,00 m°
cihlova. Je po ¢4ste¢né modernizaci, UP 304 mz, 7
kancelafi o vyméie 158 m2

080 | 100 | 100 | 085 2 684,21 K& 1,0
Komer¢ni objekt s kancelafemi, Dlouhd, Teplice. 50 000 000,- K¢ 8 965,00 m”
Budova je skeletovd s 5. NP a 1. PP. komer¢ni plochy
3190 m” a residen&ni plochy 11 400 m?, pozemek 3952
m?2

100 | 100 | 1,00 [ 080 4 461,80 K& 1,0

kde JC = (VC / M) X (Kmista X Kéasovy X I<vybav. X Kkoef. RK)
Minimadlni jednotkova cena za m>: 2 684,21 K¢
Primérn4 jednotkovd cena za m* (X, (JC x V) / X V): 7 969,95 K¢
Maximalni jednotkova cena za m>: 13 849,56 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovend jednotkova cena za m>: 7 969,95 K¢
Mnozstvi: X 522,00 m*

Porovnavaci hodnota:

4160 310,— K¢




C. Rekapitulace

Jednd se o nemovitost urenou pro bydleni. V soucasné dobé je uzivdna jako administrativni
prostory se soc. zafizenimi a skladky. Je po ¢astecné modernizaci se dvéma balkony v havarijnim
stavu. Nemovitost je situovdna na okraji aredlu nemocnice Teplice. Je samostatné vyclenitelnd z
aredlu se samostatnymi piistupy na vefejnou komunikaci a se samostatnymi napojenimi na veiejné
inZ. sité. M4 moZnost samostatného UT s kotlem na plyn. Uréitou nevyhodou je obtizné parkovani
OA pied objektem. Zprovoznéni objektu zpét na obytnou budovu nebude vyZzadovat velké ndklady.
Nevyhodou je situovdni v krajni ¢4sti nemocnice bez moZnosti pfistupu ke dvornimu vstupu do
objektu. Tyto skuteCnosti jsou promitnuty do obvyklé ceny. V soucasné dob¢ jsou v realitnich
obchodech ceny na niz$i drovni nez v roce 2010. Navic doSlo oproti predchozi verzi ocenéni

s vz

k oddéleni a vyjmuti ¢4sti pozemkovych parcel.

Ceny podle cenového predpisu
Cena objektil 4560710, K¢
Cena pozemkl 396 490,— K¢
Celkova cena podle cenového piedpisu 4957 200,- K¢
Vynosova hodnota 3770 660,— Kc¢
Odhad obvyklé ceny: 4 000 000,- K¢
Cena zjisténa porovnavacim zptisobem 4160 310,- K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
4 000 000~ K¢

Cena slovy: ¢tyfimiliony K¢
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti nad
Labem, dne 4. 12. 1995, ¢j. Spr. 5342/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 057/2013 znaleckého deniku.

V Usti nad Labem, 6. 8. 2013

ing. Miroslav Filégr



Znalecky posudek €. 057/2013

Nemovitost: Administrativni objekt ¢p. 1079, v ul. Duchcovska, k.d. Teplice, obec
Teplice na pozemku pp¢. 3438/5

Objednatel posudku: Krajska zdravotni a.s.
Socidlni péce 3316/12a
401 13 Usti nad Labem
IC: 25488627

Utel posudku: pro potieby objednavatele
Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky €. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢.
450/2012 Sb., podle stavu ke dni 8. 6. 2013 posudek vypracoval:

Ing. Miroslav Filégr

403 36 Tisa 434, okr. Usti n. L., tel. 602410262

Posudek obsahuje 10 stran. Objednateli se pfeddava ve 3 vyhotovenich.

Usti nad Labem, 6. 8. 2013

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zjistit administrativni, vécnou cenu a odhad obvyklé ceny nemovitosti.

2. Informace o nemovitosti

Jedna se o cihelny fadovy objekt, ktery ma 1. PP, 1. NP, 2. NP, 3. NP a ¢4stecn¢ obytné podkrovi.
V katastru nemovitosti je uveden zpusob vyuZziti bydleni, ve skutecnosti se objekt uzivd jako
kancelare a sklady vypocetniho stiediska. Je nutné uvést pravni stav v soulad se skuteCnym stavem.
Objekt byl v dobé prohlidky uZivan. Nemovitost je situovdna na hlavni vypadové komunikaci
Duchcovskd. U nemovitosti je moZnost napojeni inz. siti samostatné na vefejné inZ. sité.
Nemovitost 1ze samostatné vyc€lenit z aredlu se samostatnym piistupem z Duchcovské ul.

3. Prohlidka a zaméfreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 2. 8. 2013.

4. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 8116, k.u. a obec Teplice, ze dne 2.8.2013
Kopie katastralni mapy

Castedn4 projektovd dokumentace

Databanka dispozi¢nich feseni v¢. vymér PP

Vlastni Setfeni

5. Vlastnické a evidencni udaje
Krajska zdravotni, a.s., Socidlni péce 3316/12a, Usti nad Labem, PSC 401 13, IC 25488627

6. Dokumentace a skutecnost

Bylo provedeno porovnéni ptredloZzenych podkladi se skuteCnosti a nebyly shleddny rozdily. Je
rozdil mezi skuteCnym a pravnim stavem. Tuto skute¢nost je nutnd do souladu.

7. Obsah posudku

a) Objekty
1) Admin. objekt ¢p. 1079
b) Pozemky
1) Pozemky
¢) Ocenéni vynosovou metodou
d) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Odhad

Popis a umisténi objektt, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Podklady pro stanoveni koeficientu K,
Obec: Teplice

Popisy objekt

a) Objekty

1) Admin. objekt ¢p. 1079
Jednd se o fadovou koncovou budovu. Je zdénd. Ma 1. PP, 3. NP a obytné podkrovi. Stfecha je v
casti sedlova a v ¢asti pultova. Stfesni krytina je plechova a zivicnd. Oplechovani je uplné z Pz
plechil. Okna jsou dfevéna dvojitd. Dvete jsou dievéné, vstupni jsou prosklené ocelové. Fasdda s
nastfikem v ul. traktu je Clenitd. Balkony jsou ve 2. NP a 3. NP v havarijnim stavu s nutnou
rekonstrukci. Na celém zdpadnim Stit€¢ jsou umistnény reklamy. SchodiSté je betonové. Vnitini
omitky jsou vapenné. Podlahy jsou pfevdzné s PVC. Topeni je UT s napojenim na aredlovy zdroj.
Vodovod a kanalizace jsou napojeny na aredlovy zdroj. plyn je zaveden. Objekt je zabezpecen
elektron. signalizaci. V 80 letech byla provedena ¢4stecna modernizace objektu.
Objekt je veden v katastru nemovitosti jako objekt bydleni. Pivodné¢ skutecné slouZil k bydleni. V
soucasné dob¢ je uzivan jako kancelare se soc. zdzemim. Je tedy rozpor mezi skuteCnym stavem a
pravnim stavem v katastru nemovitosti. Nemovitost neni uzivéana.
Dispozice:
1. PP - schodiste, sklad, sklad
1. NP - sklad, sklad, sklad, kancelét, kancelét, schodisté, WC, sklad, chodba-prijezd
2. NP - kancelaf, sklad, kuchynka, schodisté, WC, sprcha, kancelaf, kancelaf, kancelaf, kancelar
3. NP - kuchynika, sprcha, WC, ptedsin, schodisté, WC, WC, kuchynka, ptedsin, kancelaf, kancelar,
kancelar
podkrovi - kancelér, kuchyiika, schodisté, WC, sklad, kancelér, ptida, ptida, koupelna
Vétsina prostor byla v dobé prohlidky uzivana.

b) Pozemky
1) Pozemky

Jedna se o rovinnou pozemkovou parcelu, ktera je napojena na vodovod, kanalizaci, elektro a plyn.
Ptistupy jsou bez zdvad na vefejnou komunikaci.



Ocenéni

a) Objekty
a.1) Vyhlaska 450/2012 Sh.
a.1.1) Admin. objekt ¢p. 1079 -§ 3

Zattidéni pro poti‘eby ocenéni

Budova: A. budovy pro zdravotnictvi

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,100

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 1264 Budovy pro zdravotnictvi
Kdd standardni klasifikace produkce: 46.21.18.1
Koeficient zmény ceny stavby: 2,078

Koeficient prodejnosti: 0,781 (Zdravotnictvi)

Podlazi:
Nézev Vyska Zastavénd plocha
1. PP 221m  12,90x11,50 = 148,35 m*
1. NP 395m  12,90x11,50+1,15%x4,79+2,89x1,25-0,95 = 156,52 m*
2. NP 391 m  156,52+3,55%1,40 = 161,49 m*
3. NP 391 m  156,52+3,55%1,40 = 161,49 m*
podkrovi 3,11m 12,90x11,50+1,15%4,79 = 153,86 m*
Souget: 17,09 m 781,71 m”
Primérnd vyska podlazi (PVP): = 3,44 m
Priimérnd zastavéna plocha podlazi (PZP): = 156,34 m’
Obestavény prostor (OP):
1. PP 2,21 x 12,90x11,50 327,85 m’
1. NP 3,95 x (12,90x11,50+1,15%4,79+2,89x1,25-0,95) = 618,26 m’
2. NP 3,91 x (156,52+3,55x1,40) = 631,43 m’
3. NP 3,91 x (156,52+3,55%1,40) = 631,43 m’
podkrovi 3,11 x (12,90x11,50+1,15%4,79) = 478,50 m’
zastieSen{ 1,20/2x12,90x11,50 = 89,01 m’
Obestavény prostor — celkem: = 277648 m’
Vybaveni:
Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady vcéetné zemnich praci — pasy z betonu 5,90 % Standardni

2. Svislé konstrukce — cihelné 16,30 % Standardni

3. Stropy — nespalné 8,20 % Standardni

4. Krov, stfecha — ¢4stecné sedlova a Caste¢né pultova 6,40 % Standardni

5. Krytiny stfech — plechové Sablony a Zivice 2,20 % Standardni

6. Klempiiské konstrukce — Gplné z pozink. plechii 0,60 % Standardni

7. Uprava vnittnich povrchii — vapenné 6,80 % Standardni

8. Uprava vng&jsich povrchii — biizolitové 3,20 % Standardni

9. Vnitini obklady keramické — WC, hyg. zdzemi 2,80 % Standardni

budovy pro zdravotni péci




10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Nazev, popis Ob;. podil

Schody — betonové

Dvefte — dfevéné

Vrata

Okna — dfevénd dvojita

Povrchy podlah — PVC, dlazba

Vytapéni — UT s napojenim na dalkovy zdroj
Elektroinstalace — 380/220 V

Bleskosvod — proveden

Vnitini vodovod — rozvod studené a teplé vody
Vnitini kanalizace — standardni

Vnitini plynovod — proveden

Ohtev vody — el. bojler

Vybaveni kuchyni — standardni

Vnitini hygienické vybaveni — umyvadlo, WC, sprchovy kout
Vytahy

Ostatni — el. zabezpeceni

Instalaéni prefabrikovand jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient K4:
Uprava koeficientu Ky:

13. Okna -0,54 x 6,20 %

24. Vytahy -0,54 x 1,852 x 1,40 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kg:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena (ZC): 2740~ K&/m’
Koeficient konstrukce K;: X 0,9390
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9622
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9105
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,9525
Polohovy koeficient Ks: X 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0780
Koeficient prodejnosti K,: X 0,7810
Zakladni jednotkova cena upravena: = 3 832,80 K&/m®

Zakladni cena upravena: 2 776,48 m’ x 3 832,80 K&m®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:

Stari: 80 roku

Piredpokladana dalsi Zivotnost: 60 rokt
Opotiebeni: 100 x 80/ (80 + 60) = 57,143 %
Odpocet opotiebeni: 10 641 692,54 K¢ x 57,143 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Admin. objekt ¢p. 1079 — zjisténa cena:

3,00 %
4,10 %
0,00 %
6,20 %
3,10 %
5,20 %
5,90 %
0,30 %
3,20 %
3,10 %
0,40 %
1,80 %
1,70 %
3,90 %
1,40 %
4,30 %
0,00 %

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se

1,0000
- 0,0335

- 0,0140
0,9525

= 10 641 692,54 K¢

6 080 982,37 K¢

4560 710,17 K¢

4560 710,17 K¢



b) Pozemky
b.1) Vyhlaska 450/2012 Sb.
b.1.1) Pozemky - § 28

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 ¢ini 500,— KC¢.
Cena je urena podle pism. g): Teplice.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
Uréeni koeficientii pro dpravu zdkladni ceny za m* pozemku
Uprava podle piflohy &. 21, tabulka ¢&. 1:

Vyhodnost polohy na izemi obce z hlediska

ucelu uziti stavby + 83 % x 1,830
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,078
Koeficient prodejnosti K,,: (Zdravotnictvi) X 0,781

Jednotkova cena [Ké/mz]
Nazev Parc. ¢. Vyméra [mz] zakladni upravend Cena [KC¢]
zastaveénd plocha a 3438/5 267 500,— 1 484,9700 396 486,99
nadvofi
Pozemky - zjisténa cena: 396 486,99 K¢

¢) Ocenéni vynosovou metodou

Jednad se o obvyklé ndjemné v lokalit¢. Obdobné prostory se pronajimaji v rozpéti 1200,- K¢ -
1900,-K&/1 m?/1 rok. Skladové prostory jsou sice nazvany jako sklady a jako sklady se uZivaji,
nicméné¢ se jednd o kancelarské prostory a jako s takovymi je dale kalkulovano. Nédklady jsou brany
odbornym odhadem.

Vypocet ceny vynosovym zpisobem
a) Vyméry pronajimanych ploch:
Kancelétské plochy: m” 181,60
Skladovaci plochy: m” 54,10
Ostatnich plochy: m" 186,40
Vyméry celkem: m” 422,10
b) Vynosy z pronajimanych ploch:
Kancelafské plochy
1. NP kancelare 1 400,00 K¢ x 27,70 m-| Ké&/rok 38 780,—
2. NP kancelare 1 400,00 K¢ x 91,10 m°| Ké&/rok 127 540,—
3. NP kancelare 1 400,00 K¢ x 62,80 m~| K&/rok 87 920,—
Kancelatfské plochy K¢&/rok 254 240,—
celkem
Skladovaci plochy
1. NP sklady 1 400,00 K¢ x 47,10 m°| Ké&/rok 65 940,—
2. NP sklady 400,00 K¢ x 7,00 m”| K&/rok 2 800,—
Skladovaci plochy celkem K¢&/rok 68 740,—
Ostatni plochy
1. NP ostatni 200,00 K& x 1,00 m”| Ké/frok 200,~
2. NP ostatni 200,00 K¢ x 10,10 m*| Ké&/rok 2 020,—
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3. NP ostatni 200,00 K¢ x 61,80 m”| K&/rok 12 360,—
podkrovi kanceldre 1 400,00 K¢ x 29,50 m~| K&/rok 41 300,—
podkrovi ostatni 100,00 K¢ x 32,10 m”| K&/rok 3210,—
podkrovi sklad 300,00 K¢ x 2,20 m°| Ké&/rok 660,—
podkrovi pida 1,O0KEx 49,70 m”| K&/rok 49,70
Ostatni plochy celkem Ké/rok 59 799,70
Vynosy celkem VC Ké/rok 382 779,70
Dosahoval}é procento PP % 90,00
pronajmuti
Vynosy po korekci VCy,=VC x PP/ 100 Ké/rok 344 501,73
¢) Rocéni niklady na dosazeni piijmu:
Reproduk¢ni cena RC K¢ 9438 032,93
Casové cena C K¢ 4 044 857,77
Néklady na provoz RC x 0,15 % Ké/rok 14 157,05
Néklady na udrZbu RC x 0,20 % Ké/rok 18 876,07
Pojisténi RC x 0,10 % K¢/rok 9 438,03
Vypocet amortizace:

Urokqva mira pro i\ 0.0300

amortizaci

?als1 pfedpokladand T okl 50

Z1votnost

Amortizace C X iy

kapitalizovana na T K¢/rok 35 859,66

zbytkovou Zivotnost (I+i4) -1
Dan z nemovitosti Ké/rok 2225,—
Ro¢ni naklady celkem Ngr K¢/rok 80 555,81
Cisté vynosy V =VCy - Ng K¢/rok 263 945,92
d) Vypocet vinosové hodnoty véénou rentou:
Urokova mira i 0,0700
Vynosova hodnota V/i K¢ 3770 660,—

d) Ocenéni porovnavaci metodou

Jednd se o srovnatelné nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalité¢ mésta. VSechny maji obdobné
uzivani. Jsou po castecnych rekonstrukcich. Rozdily jsou promitnuty v jednotlivych koeficientech.

Koef. RK vyjadiuje vliv nabidky realitnimi kancelaremi.

Seznam porovnavanych objektii:

Nazev Vychozi cena (VC)| MnozZstvi (M)
K isia Kiasovy Kybav. Kkoer rK Jednotkova cena Vaha (V)
Jo)
Admin. objekt fadovy koncovy, Trnovany, ul. E. 5900 000,- K¢ 344,00 m”
Dvotédkové, Teplice, 2. NP, podkrovi, plast. okna, je po
kompletni reko interiéru, nova fasada, UP 344 mz,
pozemek 440 m2
095 | 100 | 100 | 085 13 849,56 K¢& 1,0
Admin. provozni objekt, fadovy vnitini, Trnovany, 3820 000,— K¢ 410,00 m°
Teplice, cihlovy, 3. NP a ¢ast. podkrovi, ¢ast. plast.
okna, ¢ast. modernizace, prodej 1/2 domu, UP 410 m2
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100 | 1,00 | 100 | 085 7919,51 K¢ 1,0
Komer¢ni objekt v centru mésta Teplice, 1. PP, 3. NP, 16 000 000,— K¢ 995,00 m”
cihlovy secesni po modernizaci, gardz, UP 995 m2

080 | 100 | 100 | 085 10 934,67 K& 1,0
Komer¢ni objekt s kancelafemi, Duchcov, 2. NP, 1200 000,—- K¢ 304,00 m°
cihlova. Je po ¢4ste¢né modernizaci, UP 304 mz, 7
kancelafi o vyméie 158 m2

080 | 100 | 100 | 085 2 684,21 K& 1,0
Komer¢ni objekt s kancelafemi, Dlouhd, Teplice. 50 000 000,- K¢ 8 965,00 m”
Budova je skeletovd s 5. NP a 1. PP. komer¢ni plochy
3190 m” a residen&ni plochy 11 400 m?, pozemek 3952
m?2

100 | 100 | 1,00 [ 080 4 461,80 K& 1,0

kde JC = (VC / M) X (Kmista X Kéasovy X I<vybav. X Kkoef. RK)
Minimadlni jednotkova cena za m>: 2 684,21 K¢
Primérn4 jednotkovd cena za m* (X, (JC x V) / X V): 7 969,95 K¢
Maximalni jednotkova cena za m>: 13 849,56 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovend jednotkova cena za m>: 7 969,95 K¢
Mnozstvi: X 522,00 m*

Porovnavaci hodnota:

4160 310,— K¢




C. Rekapitulace

Jednd se o nemovitost urenou pro bydleni. V soucasné dobé je uzivdna jako administrativni
prostory se soc. zafizenimi a skladky. Je po ¢astecné modernizaci se dvéma balkony v havarijnim
stavu. Nemovitost je situovdna na okraji aredlu nemocnice Teplice. Je samostatné vyclenitelnd z
aredlu se samostatnymi piistupy na vefejnou komunikaci a se samostatnymi napojenimi na veiejné
inZ. sité. M4 moZnost samostatného UT s kotlem na plyn. Uréitou nevyhodou je obtizné parkovani
OA pied objektem. Zprovoznéni objektu zpét na obytnou budovu nebude vyZzadovat velké ndklady.
Nevyhodou je situovdni v krajni ¢4sti nemocnice bez moZnosti pfistupu ke dvornimu vstupu do
objektu. Tyto skuteCnosti jsou promitnuty do obvyklé ceny. V soucasné dob¢ jsou v realitnich
obchodech ceny na niz$i drovni nez v roce 2010. Navic doSlo oproti predchozi verzi ocenéni

s vz

k oddéleni a vyjmuti ¢4sti pozemkovych parcel.

Ceny podle cenového predpisu
Cena objektil 4560710, K¢
Cena pozemkl 396 490,— K¢
Celkova cena podle cenového piedpisu 4957 200,- K¢
Vynosova hodnota 3770 660,— Kc¢
Odhad obvyklé ceny: 4 000 000,- K¢
Cena zjisténa porovnavacim zptisobem 4160 310,- K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
4 000 000~ K¢

Cena slovy: ¢tyfimiliony K¢
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti nad
Labem, dne 4. 12. 1995, ¢j. Spr. 5342/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 057/2013 znaleckého deniku.

V Usti nad Labem, 6. 8. 2013

ing. Miroslav Filégr



