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Rizika nemovitosti:

Za predpokladu dalsi priibézné Gdrzby nemovitosti nehrozi rizika z technického hlediska, nutno je vSak zminit se
o0 podkrovni vestavbé:

- neni znam zpusob provedeni podkrovni vestavby, zejména skladba stfeSniho plasté (tepelné izolace, odvétrani
apod.), neni téz dolozeno, zda je tato vestavba kolaudovana

- pfedpoklada se nutnost opravy klempifskych prvki v misté prichodu podstfesni fimsou, kde dochazelo (pfipadné
dochazi ??) k zatékani - nebylo moZné vizuainé pfesny stav zjistit

Statické poruchy, poruchy prvk( dliouhodobé Zivotnosti zjistény nebyly, prvky kratkodobé zivotnosti jsou v primémém
stavu, v neuzivanych sklepnich prostorach ve stavu zhorSeném - zohlednéno v navrhu obvyklé ceny nemovitosti.
Nebezpeci zaplav - mirné zvysené riziko - v lokalité je dle zjiSténi mirné zvySené riziko povodni - stupefi I s moznym
vyskytem zéplavy - pfedpoklada se nutnost odpovidajiciho pojisténi.

Riziko pfistupu - neni - k nemovitosti je zfizen vjezd z vefejného prostranstvi - po asfaltové mistni komunikaci ve
viastnictvi Mésta D&cin.

Vlastnictvi nemovitosti, pravni stav - nemovitost je ve vyhradnim vlastnictvi pravnické osoby, omezeni viastnickych
prav nebylo zjisténo, neni zapsano na pfilozeném LV. Vécna bremena a jina rizika zjisténa nebyla.

SOUHRN OCENENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav Budouci stav Minimalni pfi rek.
Porovnavaci hodnota 4 276 470,- K&
Vynosova hodnota 3228 450,- K¢
Vécné hodnota / nakladova 7457 510,- K¢
Cena podle cenového predpisu nestanovena
Obvykla cena 3800 000,- Ké
- z toho hodnota pozemku 916 080,- K&

Komentar ke stanoveni hodnoty posuzované nemovitosti:

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé - trzni

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 a odst. 3 zakona

€. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Majetek a sluzba se ocefiuji cenou obvyklou, pokud tento zakon nestanovi
jiny zpGsob ocenovani. Obvyklou cenou se pro tGcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, nebo obdobného majetku (pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby) v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni; je to cena, kterou bylo mozno za konkrétni véc (sluzbu) v rozhodné
dobé a misté dosahnout.

Takova cena vznika na trhu kazdého zbozi a zboZim Ize oznacit i nemovitosti véetné pozemkd. Trh s nemovitostmi méa sva
specifika, kterd jsou déna individualnim charakterem kazdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym technickym stavem,
vybavenosti, polohou ve vazbé na dopravni spojeni, navazujici vystavbu a orientaci ke svétovym stranam; dale
vlastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na trhu nemovitosti je znac¢né rozdilna v jednotlivych regionech a také pro
jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemka.

Stanoveni hodnoty nemovitého majetku nepredstavuje exaktni védu, ale vyzaduje znaény podil usudku, nebot
neexistuje jedineéna metoda, kterou by se dala zjistit obvykla cena nebo hodnota nemovitosti. Tato nelze
vypocitat Zddnym exaktné stanovenym matematickym vzorcem. Vzdy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany
provadéjici nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkdm v dusledku odli$né interpretace stejnych
skute¢nosti.

V soucasné dohé se pro zjisténi odhadni ceny obvyklé pouzivaji u nas i v zahranici v praxi tfi zakladni metody -
zjisténi vécné hodnoty, resp. nakladové ocenéni, metoda vynosova a metoda srovnavaci - metoda srovnatelnych hodnot.
Pro ocenéni stavebnich pozemkU zastavénych i nezastavénych se uziva metody polohovych tfid a tzv. indexova metoda.
Tyto metody se uzivaji v riznych modifikacich a vzajemnych kombinacich v zavislosti na druhu nemovitosti, jeji
poloze a dalSich vyse uvedenych vlivech - vyhodnocenim zjisténych hodnot a jejich porovnanim s trznimi
podminkami se pak stanovi piedpokladana - odhadovana - obvykla cena.

Je nutné si stale uvédomovat rozdil mezi cenou a hodnotou - stejnd stavba postavena stejnymi néklady v jinych
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lokalitach (napf. obchodni diim v centru mésta a na jeho okraji, nebo v jiném, vétSim mésté) maze mit zcela jinou
obchodni cenu vyjadienou penézi. V pfipadé ocenéni pozemki je situace obdobna, avSak urceni jejich ceny je
slozitéjSi v mnoha ohledech - zavisi na druhu pozemku a jeho umisténi, poloze, tvaru, pfistupu k nému, na existenci
inzenyrskych siti, a zejména moznostech vyuziti, fj. zptsobu zastavéni z hlediska typu a druhu stavebnich objekt,
casovych relaci moZné vystavby atd.

Vécna hodnota

Jedna se 0 metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni naklad(i na pofizeni véci (nemovitosti) v soucasnych cenach a
urCeni opotfebeni v zavislosti na stéfi a skutecném stavu nemovitosti. Taktéz se v terminologii uZivé pojem &asové cena.
ZjiSténi vécné hodnoty se uplatfiuje zejména u staveb (viz vypoCet), u pozemku se jedna o tzv. cenu pofizovaci, ktera
mize byt velmi rozdilna v zavislosti na vlastnostech pozemka, jejich poloze a moznostech zastavéni. V daném
pfipadé je tato hodnota pro celkovou orientaci uvedena a je podstatné vyssi nez navrzena obvykla cena - pfi
obchodovani nemuize byt jeji vySe dosazena.

Vynosova hodnota

Obecné, za pfedpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosi (napf. z najemného ), je mozno vynosovou hodnotu
pfirovnat k jistiné, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty
vynos z nemovitosti.

\V daném pfipadé je vynosova hodnota stanovena simulovang, na zakladé analyzy trhu a odhadnuté vySe obvykliého
najemného - pfedpoklada se, Ze nemovitost je v pronajimatelném stavu.

Porovnavaci hodnota (metoda komparativni)

\V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, stéfim, technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé
vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z denniho a odborného tisku, sité Internetu, vyvések realitnich
kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti apod.

Tato metoda je v pfipadé zajisténi dostupnych tdajl o srovnatelnych nemovitostech a jejich uskute¢nénych prodejich a po
odborném vyhodnoceni vstupnich Gdajd, metodou nejvice se piiblizujici skutecnosti, tj. pfedpokladané prodejni, resp. trzni
cené, ktera mize byt sjedndna mezi ochotnym prodavajicim a s nim nesblizenym kupcem, za pfedpokladu, Ze majetek je
vefejné nabidnut na trhu, Ze podminky trhu maji b&Zny charakter a Ze pro jednani o prodeji byla k dispozici doba bézna
pro dany typ majetku.

Tato metoda byla pfi ocenéni aplikovana, jeji vysledky jsou v ocenéni zahrnuty s tim, Ze maji ¢asteéné omezenou

vypovidaci schopnost - nebyly k dispozici Gidaje o skute¢né realizovanych obchodech s obdobnymi pfimo
porovnatelnymi nemovitostmi.
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Pfedmétem ocenéni je budova ép. 411 véetné pozemku a prislusenstvi, nachézejici se v ul. Flignerova ve mésté
Déciné. Pri odhadu obvyklé ceny predmétné nemovitosti k uvedenému datu ocenéni jsem piihlédl zejména ke
zjiSténé vynosové a porovnavaci hodnoté nemovitosti, s akcentem na hodnotu vynosovou.

Jako hlavni klady nemovitosti spatiuiji:

- dobry technicky stav nemovitosti (pouze drobné zavady)

- dobré dopravni dostupnost, pfistup k nemovitosti, moZnost parkovani

- moznosti riizného vyuziti nemovitosti - administrativa, sidlo firmy, bydleni podminéné
- Uplné technické vybaveni, plynova kotelna

Negativni stranky:

- nizSi poptavka po obdobnych nemovitostech v regionu

- pfedpokladdané vy33i naklady na UdrZbu nemovitosti

- poloha v blizkosti ,dalnice - pritahu méstem” - hluk a exhalace od dopravniho zatiZeni
Rizika nemovitosti byla zjiSténa ¢aste¢né, podrobnéji viz samostatny popis.

\VySe uvedené ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu nemovitosti obecné. V dalSim se téz mimo jiné pfedpoklada
odpovédné vlastnictvi nemovitosti. Ocenéni je zpracovano v souladu s definici ,obvyklé ceny” uvedené v § 2, odst. 1 a
odst. 3 zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku.

Nemovitost z Easového hlediska piedpokladam jako prodejnou v delSim éasovém horizontu nad 1 rok.

Prohlasuiji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

V Lounech, dne 30.3.2011 znalec, podpis, razitko



Nalez

Situace

Pehled ocefiovanych staveb a
pozemkii

Prehled vSech vlastnikd

Prehled podklad

Charakteristika obce

Poloha nemovitosti

Nemovitost pronajata
Rizika nemovitosti

Popis jednotlivych staveb
Zakladni popis

Budova ép. 411 véetné pfisluSenstvi.
Pozemek p¢. 2277 - vSe dle LV €. 5306 pro k.u. Décin.

Vlastnikem nemovitosti je pravnicka osoba:
Ustecky kraj, se sidlem v Usti nad Labem, Velka hradebni 3118/48
IC: 70892156

- vypis z KN, LV €. 5306 pro k.U. D&¢in ze dne 10.3.2011

- kopie z katastralni mapy - zajisténa dalkovym pfistupem

- stavebné technicka dokumentace - nepfedlozena

- Udaje o kolaudaci - nedolozeny

- skute€nosti a vyméry zjisténé pfi mistnim Setfeni dne 24.3. 2011 za pfitomnosti
zéstupce spravce nemovitosti p. Z. Sedivého

Mésto Décin je méstem s rozsifenou pusobnosti - jedna se o tzv. statutarni mésto a patfi k
\vyznamnym méstim regionu severo¢eského - Usteckého kraje.

Mésto ma cca 52.260 obyvatel, je zde kompletni technicka infrastruktura, sit Ufadd a statnich
instituci, Skoly véetné stfednich a vysokych, penézni Ustavy, pojistovny, obéanska vybavenost -
kino, divadlo, kulturni a koncertni saly, sportovni zafizeni, zdravotnicka zafizeni vCetné nemocnice,
supermarkety apod.

\Velmi dobré je dopravni spojeni - mésto leZi na dopravnich trasach s nékolika vyznamnymi
napojenimi - ve sméru Usti nad Labem, Teplice, Liberec, je zde vlakové nadrazi, autobusové
nadrazi, funguje lodni doprava po fece Labi.

Uzemi mésta je stabilizované, rozvoj dle schvaleného UP.

Ocefiovana nemovitost se nachazi prakticky v Sir§im centru mésta, v ¢asti Décin | - Nové
mésto. Poloha je v ul. Fiignerova, v tésné blizkosti mostniho dalniéniho nadjezdu €. 1113

(E 442 - Teplice - Dééin - Ceska Kamenice - Liberce) prochazejiciho méstem a v blizkosti
zelezniéni drahy CD.

Nemovitost je umisténa jako samostatné stojici - pidorysného tvaru obdéinika, navazuje pfevazné
zpevnény dvar.

Pristup - pfijezd k nemovitosti je z vefejného prostranstvi - pfimo z vy8e uvedené ulice, mistni
komunikace s zivinym povrchem - p¢. 2293 - vlastnik Statutarni mésto D&gin.

Nemovitost neni pronajata - k datu ocenéni je volnd, neuzivana.

Z technického hlediska rizika nehrozi, za predpokladu dals$i pribézné Gdrzby nemovitosti -
viz podrobnéjsi popis uvedeny vySe v samostatné ¢asti - ,rizika nemovitosti”.

Oceniovana nemovitost je tvoiena hlavni budovou ¢p. 411.

Jedna se o samostatné stojici objekt, v aste¢né oploceném aredlu - shodné jsou oploceny i
navazujici pozemky jinych vlastnik(. Pfilehly dvir je zpevnény - z ¢asti Zulovou dlazbou, z ¢asti
asfaltovou plochou. Osazena jsou vjezdova vrata a vratka.

Budova ¢p. 411 - objekt pro vyuku a vychovu

Jedna se o celkem Ctyfpodlazni objekt zhruba obdélnikového tvaru, s vystupujici schodistovou
Casti. Objekt ma jedno podzemni podlazi a tfi nadzemni podlazi, z toho jedno podkrovni. Stfecha
je sedlova slozend, s krovem vazané konstrukce.

Dispozice

1. PP - obsahuje sklepni skladové prostory - chodbu, dvé komory, Etyfi prazdné sklepni prostory,
mistnost s plynovou kotelnou, dale byvalou umyvarnu - nefunkéni(boiler + sprchovy kout) -
nefunkéni. Ve sklepé je umistén hlavni uzavér vody.

1. NP - obsahuje vstup, chodbu se schodistovym prostorem, uéebny, Satny, kuchyrisky kout, 2 x
odd&lené socialni zdzemi (WC + umyvadlo). Na hlavni chodbu navazuje mensi vnitfni chodba s
umyvadly, s pfistupem do dvou uéeben.

2. NP - obsahuje obdobnou dispozici s tim, Ze je méné rozdélena pfickami - obsahuje celkem pét
uceben a socialni zazemi.

Podkrovi - obsahuje bytovou jednotku a dal$i dvé samostatné obytné mistnosti. Bytova jednotka je
dispozice 3+1 obsahuje chodbu, WC, koupelnu, kuchyni, halu (neprosvétlenou) a dvé obytné
mistnosti a ¢ast neupraveného pldniho prostoru.

Konstrukce a vybaveni

Jedna se o objekt klasické” zdéné konstrukce s dfevénym krovem. Obvodové a svislé konstrukce




Druh stavby - G&el vyuZiti

Dokumentace
ZpUsob uzivani

Popis tech. stavu stavby

Udaije o stafi a provedenych
rekonstrukcich

Pozemky
Zakladni popis kazdého
pozemku
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jsou zdéné tl. 45-70 cm, ve sklepé kamenné tl. az 90 cm, schodisté je dvouramenné zb. s
teracovou povrchovou Upravou, stropy nad sklepem jsou cihelné - klenby do valc. ocel. nosnika,
jinak jsou pravdépodobné dievéné trdmové - dvojité. Stfecha je vazané konstrukce - dievény krov,
krytina je z plechovych 8ablon, proveden hromosvod, klempifské prvky jsou pozink. Dal3i
konstrukéni prvky jsou pfevazné standardni - podlahy z PVC na pravdépodobné podkladu DTD,
schodisté s a chodba s teracovou Upravou, provedeny hladké Stukové omitky, okna jsou plastova,
v podkrovi dfevéna zdvojena, dvefe prefa napliiové, ¢ast plvodni dievéné do dfevénych zarubni, v
socialnim zazemi osazeny b&Zné zafizovaci pfedméty ZTI.

Popis - zafazeni standardu konstrukci je uvedeno nize v ¢asti ocenéni, v tabulce vybaveni
stavby.

Z technického vybaveni je provedeno osvétleni a silova elektroinstalace 220 a 380 V, hromosvod,
rozvody SV, ohfev TUV je lokalni - el. boilery a lokalnimi pritokovymi ohfivaéi, instalovan je
plynovod - v suterénu - a zaveden az do podkrovi - v béZnych podlazich neni rozveden. Vytapéni
je Ustfedni, otopna télesa jsou z ¢asti plechova, z €asti litinova, novodobé osazeny télesa Radik,
instalovana je plynové kotelna se dvéma kotly.

Technicky stav - celkovy stav objektu je dobry, neuzivané sklepni prostory jsou ve
zhorSeném stavu. Vyskytuji se lokalni drobné zavady - viz nize.

\Venkovni Gpravy
Pfislusenstvi nemovitosti tvoii venkovni Upravy - niz§iho rozsahu.

Jedna se o zpevnénou plochu dvora, vrata, oploceni, pfipojky inZzenyrskych siti - vodovod,
kanalizace, elektropfipojka, plynova pfipojka. Tyto Upravy jsou ocenény (z hlediska celkové vécné
hodnoty) zjednoduSenym zplsobem jako odhadnuty podil z celkové ceny stavby - jejich stav je
pfevazné primérny, odpovidajici stafi.

Dle zapisu v KN je uveden zplsob vyuziti k bydleni - dle zjiSténi na misté a dle informace
poskytnuté spravcem nemovitosti bylo posledni vyuziti jako Skola (specialni zakladni a matef.
Skola), tj. objekt pro vyuku a vychovu.

Kolaudaéni rozhodnuti nebylo vlastnikem piedlozeno.

Nebyla predlozena zadna stavebné technicka dokumentace, znalcem nebyla dokumentace
dohledavana.

K datu ocenéni je objekt prazdny, neuzivany - pfedpoklada se pfedchozi béZné vyuziti k
uvedenému Ucéelu.

Celkovy technicky stav nemovitosti je primérny, ¢aste¢né udrzovany.

Nebyly zjistény Zadné poruchy nosnych konstrukci ani jinych prvk( dlouhodobé Zivotnosti, stfesni
krytina je v dobrém stavu. Prvky kratkodobé Zivotnosti vykazuiji rizné opotifebeni bézného rozsahu.
Ve sklepé je patrna zvySena vihkost zdiva.

Funkénost technickych instalaci nemohla byt ovéfena (média odpojena ¢i uzaviena), pfedpoklada

se jejich provozuschopny stav - nutno poditat s ur€itymi naklady na zprovoznéni (zkousky, revize
apod.), zejména v pfipadé plynové kotelny.

Dle zjisténi probéhla v poslednich cca 5-15 letech ¢aste¢nd modernizace objektu, zejména
vnitfnich prostor:

- 0sazena plastova okna, plastové vstupni dvefe

- provedena plynofikace objektu - plynovéa kotelna, opraveno a dopinéno Ustfedni vytapéni

- provedena z Easti oprava socialniho zdzemi - obklady, dlazby

Cast vnitfnich prvk( je vyssiho stafi - cca 30-40 roku - pivodni dvefe, nékteré zafizovaci predméty
apod. Neni znama Casova realizace podkrovni vestavby bytu - odhadem pred vice nez 15 roky.
Drobné zavady:

- zvy8end vihkost omitek a zdiva v suterénu

- poSkozené povrchové Upravy podlah — loké&iné

- patrné stopy po zatékami vlivem poskozeni klempif. prvk( prochazejicich zdivem fimsy nad 2.
NP

Staii nemovitosti je dle odhadu znalce cca 90-100 rokd. V priibéhu Zivotnosti probéhlo
pravdépodobné vice dil€ich stavebnich Uprav a modernizaci, a vestavba podkrovi - podrobnéjsi
(daje vlastnikem nebyly doloZeny - posledni Upravy probéhly jak vySe uvedeno pfed cca 5 -15

roky.

Pozemek p¢. 2277 - dle KN zastavéna plocha a nadvori - evidence odpovida skuteénému stavu -
pozemek je z ¢asti zastavén objektem Cp. 411 a jeho pfisluSenstvim - navazujici zpevnénou
plochou - jedna se o stavebni pozemek.

K nemovitosti jsou napojeny veskeré IS - vodovod, elektro, kanalizace, telefon, plynovod.
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Trvalé porosty IKe dni ocenéni se nevyskytuji trvalé porosty s vlivem na obvyklou cenu nemovitosti. |
Vécna bfemena IVécna bremena na nemovitosti nevaznou, resp. nebyla zjisténa. |
Posudek

1. Obsah posudku

a) Hlavni stavby

a1) Budova ¢p. 411
b) Venkovni tGpravy

b1) Venk. Upravy zjednoduSenym zplisobem
c¢) Pozemky

c1) Pozemek p¢. 2277

2. Popis objektt a pozemku

a) Hlavni stavby

a1) Budova ¢ép. 411

b) Venkovni upravy
b1) Venk. Gpravy zjednodusenym zplsobem

c) Pozemky

c1) Pozemek p€. 2277
Vzhledem k zastavéni pozemku budovou a z ¢asti navazujicimi zpevnénymi plochami, provadi se ocenéni pozemku
metodou tfidy polohy, kdy se cena stanovuje na zakladé podilu ceny pozemku z ceny stavby - nemovitosti na ném
umisténé.
Takto stanovena cena je dle nazoru znalce i cenou obvyklou - €ini v pfepoCtu cca 1200,- K&/m?2 pozemku, coz je ve srovnani s
obvyklou cenou pozemku pro obytnou vystavbu ve mésté Décin a vzhledem k celkové rozloze cena odpovidajici mistnim pomérim.
V daném pfipadé je ocenéni pozemku a vyjadfeni jeho hodnoty orientacni - jeho cena je zahrnuta v celkové cené nemovitosti, kdy
stavba tvofi s pozemkem jednotny funkéni celek.

3. Vymeéry, hodnoceni a ocenéni objektii

Ocenéni nemovitosti je provedeno dle obecné metodiky ocenovani v souladu s mezinarodnimi ocefiovacimi standardy a v intencich
zakona ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku.

Vécna hodnota dle cenového predpisu 364/2010 Sh.

a) Hlavni stavby

a1) Budova ¢p.411-§3

Zatridéni pro potreby ocenéni:
Budova: C. 8koly,univerzity a budovy pro vyzkum
Svisla nosna konstrukce: zdéna



Kéd CZ - CC:

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

1263

1. PP: 19,25*12,55+7,05* 0,15 + 8,05 * 2,55 = 263,17 m?
1. NP: 19,05*12,05+7,05* 0,15 + 8,05 * 2,55 = 251,14 m?
2.NP.: = 251,14 m?
Podkrovi: 19,05 * 12,05 + 8,05 * 2,55 = 250,08 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vySka Soucin
1. PP: 263,17 m? 2,97 m 781,61 m?
1. NP: 251,14 m? 3,85m 966,89 m®
2.NP.: 251,14 m? 3,85m 966,89 m?
Podkrovi: 250,08 m? 2,65m 662,71 m3
Soucet 1015,53 m2 3378,10 mé
Priméra vyska podlazi: PVP=3378,10/101553=3,33m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP =1015,53 /4 = 253,88 m2

Obestavény prostor:
1. PP: 263,17 * 3,07 = 807,93 m?
1.-2.NP: 251,14 * 8,50 = 2 134,69 m?
Podkrovi a stfesni prostor: 19,05*12,05* 0,95 + 19,05 * 12,05 * 4,15 /2 + 8,05 * 2,55 * 0,95 + 8,05 * = 738,33 m?

255*2,38/2
Obestaveény prostor — celkem: = 3680,95 m?

Vypocet koeficientu Ka:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cast Koeficient  |Upraveny obj. podil
standardu [%] [%]
1. Z&klady v&etné zemnich praci: P 7,30 100,00 0,46 3,36
2. Svislé konstrukce: S 19,20 50,00 1,00 9,60
S 19,20 50,00 1,00 9,60
3. Stropy: S 11,10 100,00 1,00 11,10
4. Krov, stfecha: S 6,20 100,00 1,00 6,20
5. Krytiny stfech: S 2,10 100,00 1,00 2,10
6. Klempifské konstrukce: S 0,60 100,00 1,00 0,60
7. Uprava vnitfnich povrch(: S 6,90 100,00 1,00 6,90
8. Uprava vnéjSich povrchu: S 3,10 100,00 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické: S 1,80 100,00 1,00 1,80
10. Schody: S 3,10 100,00 1,00 3,10
11. Dvefe: S 3,20 100,00 1,00 3,20
13. Okna: N 5,20 70,00 1,54 5,61
S 5,20 30,00 1,00 1,56
14. Povrchy podlah: S 2,20 100,00 1,00 2,20
15. Vytapéni: S 4,10 100,00 1,00 410
16. Elektroinstalace: S 5,00 100,00 1,00 5,00
17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod: S 2,20 100,00 1,00 2,20
19. Vnitini kanalizace: S 2,10 100,00 1,00 2,10
20. Vnitini plynovod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
21. Ohfev vody: P 1,60 100,00 0,46 0,74
22. Vybaveni kuchyni: C 1,80 100,00 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vybaveni: P 3,40 100,00 0,46 1,56
24. Vytahy: C 1,00 100,00 0,00 0,00
25. Ostatni: P 6,20 100,00 0,46 2,85
Soucet upravenych objemovych podill: 89,18
[Hodnota koeficientu vybaveni Ka: | 0,8918 |
Ocenéni:
Zakladni cena (dle pfil. €. 2): = 2 538,- Ké/m3

Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 4):

0,9390



Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP) :

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) :

Koeficient vybaveni stavby K (dle vypoétu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38):

Zakladni cena upravena

PIna cena: 3680,95 m® * 4 309,71 K&/m3

Ur&eni opotfebeni odbornym odhadem

Stafi objektu: 91 roku
Opotiebeni: 60,000 %

Budova ¢p. 411 - zjiSténa cena

b) Venkovni Upravy

b1) Venk. Gpravy zjednodusenym zplisobem - § 10

Zatfidéni pro potieby ocenéni:

Venkovni Upravy ocenéné zjednoduSenym zptsobem procentem z ceny stavby

* ok * k%

0,9460
0,9306
0,8918
1,1000
2,0940

4 309,71 K&/m?
15 863 827,02 K&

9 518 296,21 K&

6 345 530,81 K¢

Stanovené procento z ceny staveb: 3,00 %

Stanovena cena staveb: 6530 000,00 K¢

Ocenéni:

Cena staveb celkem: 6 530 000,00
Stanovené procento z ceny staveb: * 0,0300
, 195 900,- K&
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/1
Venk. upravy zjednodusenym zpisobem - zjisténa cena = 195 900,- Ké
Rekapitulace ocenéni objektt véetné opotrebeni

a) Budova ¢p. 411 = 6 345 530,- K¢
b) Venk. Gpravy zjednoduSenym zpisobem = 195 900,- K¢é
Cena objektii ¢ini celkem 6 541 430,- K&
Metoda tfid polohy

a) Pozemky

a1) Pozemek p¢. 2277

Pozemek ocenény metodou tfid polohy.

Néazev: zastavéna plocha parcelni &islo: 2277 vymeéra: 752 m?
Vyméra pozemku celkem 752 m?

Vypocet vécné ceny pozemk( metodou tfid polohy:
Reprodukéni cena stavby: 6 541 430,81 K&

Zastavéna plocha hlavnim objektem: 263 m?

Pozemek pro stavbu provozni ve méstech do 100 000 obyvatel
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Tabulka tfid polohy:

Nazev znaku Tfida polohy
V/Seobecna situace: Tfida 5
Intenzita vyuziti pozemku: Tfida 5
Dopravni relace k velkoméstu: Tfida 5
Obytny sektor: Tida 4
Remesla, prlimysl, administrativa, obchod: Tfida 5

Primérna tfida polohy: 4,80

Povysujici faktory: 0,00

Redukujici faktory: 0,00

Vysledna tfida polohy: 4,80

Podil ceny stavebniho pozemku: 12,28 %

Vypocet ceny:

Zakladni cena pozemku: (6 541 430,81 K¢ * 12,28 %) / (100,0 - 12,28 %) = 916 080,72 K&
Jednotkova cena stavebniho pozemku: 916 080,72 K¢/ 752 m2) = 1 218,19 K¢/m?
Vysledna cena pozemku: 916 080,72 K&

Pozemek pé. 2277 - vysledna cena = 916 080,72 Ké

Rekapitulace ocenéni pozemku

a) Pozemek pé¢. 2277 = 916 080,- K&
Cena pozemki €ini celkem 916 080,- K¢

Porovnavaci metoda

Popis ocenované stavby

Nazev: Budova ¢p. 411

Adresa Flgnerova 411, 405 02 Dé&¢in

Popis: Porovnavaci metoda je jednou z hlavnich metod podporujicich trzni ocerovani, jeji aplikaci Ize s uréitou presnosti
odvodit pfedpokladanou obvyklou cenu nemovitosti. Metoda v8ak predpokliada dostatecné Siroky trh s nemovitostmi daného
typu, pro které se porovnani provadi a Ize ji s dobrymi vysledky aplikovat zejména u residencnich nemovitosti typu RD,
bytovych jednotek apod., kdy trh s témito nemovitostmi je pomérné transparentni a je zndm dostate¢ny pocet realizovanych
obchodU, obchodované ceny a parametry téchto nemovitosti, které vétsinou nejsou zasadné odlisné.

nemovitosti (dle konzultaci se zastupci realitnich kancelafi).

Na realitnim trhu jsou v8ak nabizeny nemovitosti relativné obdobného vyuziti, t€Z i obdobného stavebné-technického
provedeni, v odliSnych lokalitich mésta - je mozné provedeni porovnani ocefované nemovitosti s témito objekty, s
nalezitou odbornou korekci vstupnich Gdajii, pozadovanych cen, technickych informaci a se zohlednénim jejich
odlisnosti - viz uvedena varianta porovnavaci metody.

Jednoducha porovnavaci metoda dle Metodiky CSas
Porovnani s témito objekty je uvedeno nize a vyjadfuje hodnoceni - porovnani znalce na zakladé uvedenych hlavnich
kriterii - polohy nemovitosti, technického stavu a provedeni, vybaveni nemovitosti, velikosti pozemku, pfisluSenstvi nemovitosti.

Druh nemovitosti | Objekty pro sluzby a administrativu | Poloha samostatné stojici

Stafi objektu 90 roku | Stav objektu dobry

PoCet nadz. podlazi 2 Polet podzemnich podlazi 1

Vyméra pozemku 752 m2 | Zastavéna plocha 263 m?
Garaz | neni Vytah [ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce zdéné

PFipojky elektro, vodovod, kanalizace, telefon, plynovod

PfisluSenstvi oploceni, zpevnéna Ziviéna a dlazdéna plocha, vjezdova vrata, vratka




Jednotkové mnozstvi ocefiované nemovitosti
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Jednotka Zkratka Vyméra
Obestavény prostor OoP 3681,00 m?
Zastavéna plocha podlazi celkem ZP 1015,00 m2
Podlahova plocha podlazi celkem PP 710,00 m?
Hrubd uZitna plocha PUH 652,00 m?
Cista uzitna plocha PUC m2
Seznam koeficientli pro porovnani cen nemovitosti
Koeficient K1: poloha nemovitosti * 1,00
Koeficient K2: typ nemovitosti ¥ 1,00
Koeficient K3: technicky stav - opotfebeni * 1,00
Koeficient K4: vybaveni * 1,00
Koeficient K5: velikost pozemku * 1,00
Koeficient K6: pfisluenstvi, inzenyrské sité * 1,00
Koeficient K7: nazor znalce * 1,00
Index odliSnosti objektu oproti standardu lo: 1,00

Prehled porovnatelnych nemovitosti

Objekt &.: 1

Nazev: Budova - komer¢ni, ul. Trzni

Adresa

Trzni, 405 02 D&Cin - Podmokly

Popis: Pfedmétem porovnani je objekt z realitni inzerce - ul. Trzni, Déin IV
Nabidka prodeje samostatné stojiciho domu, zdéného, se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi - celkem cca 1055 m2 najemni plochy. Objekt je po
rekonstrukci z roku 2000 v dobrém technickém stavu. Je napojen na veskeré sité véetné plynu. Kazdé podlazi ma viastni plynové vytapéni,
socialni zafizeni, elektromér a vodomér. Mezi suterénem a pfizemim je nakladni vytah. Pfijezdova rampa u domu. V pfizemi jsou obchodni
prodejni prostory - zavedeny obchod. V kazdém patie 180 m?2 - 6 kancelari. Podkrovi 145 m2 - 4 prostorné mistnosti. Suterén 190 m2 - v
minulosti vyuzivan jako restaurace, nyni skladové prostory. Velmi poloha v centru mésta v blizkosti hlavniho nadrazi

Pozadovana cena je 10.350 tis. K&, velmi obtizné dosaZitelna - upravena koef. rizika 0.75. Diim je hodnocen celkové jako podstatné lepsi
ve vztahu k ocefiované nemovitosti - zohlednéno celkovym koef. porovnani.

Druh nemovitosti

| Objekty pro sluzby a administrativu

| Poloha

samostatné stojici

Stafi objektu 80 roki | Stav objektu dobry
PoCet nadz. podlazi 4 Pocet podzemnich podlaZi 1
\lyméra pozemku 750 m? | Zastavéna plocha 200 m?
Garaz [ neni Vytah [ ano Podkrovi ano
Svislé konstrukce zdéné
Pripojky VKE,TP
PrisluSenstvi venk. schody, zpevnéna plocha
Pozadovana nebo kupni cena 8 280 000,- K¢
Seznam koeficientil pro porovnani cen nemovitosti
Koeficient K1: poloha nemovitosti * 1,08
Koeficient K2: typ nemovitosti * 1,03
Koeficient K3: technicky stav - opotfebeni * 1,05
Koeficient K4: vybaveni * 1,02
Koeficient K5: velikost pozemku * 1,00
Koeficient K6: pfisluSenstvi, inzenyrské sité * 1,00
Koeficient K7: nazor znalce * 1,05
Celkovy koeficient: / 1,25
Prepoctena standardni cena: 6 624 000,- Kc|
Vyméry a jednotkové ceny

V/yméry objektu Jednotkové ceny Pfepoctené jedn. ceny

(JCS) (SJTC)

Obestavény prostor: m3 0,- Ké/m3 0,- Ké/m3
Zastavéna plocha podlazi celkem: m?2 0,- K&/m? 0,- K&/m?
Podlahova plocha podlazi celkem m? 0,- K&/m? 0,- K&/m?
Hruba uzitna plocha: 1 055,00 m? 7 848,34 K&/m? 6 278,67 KE/m?
Cista uzitna plocha: m? 0,- K&m2 0,- K&m2

Objekt &.: 2

Nazev: Budova - komercni, ul. Délnicka

Adresa

Délnicka 628, 405 02 Décin - Podmokly

Popis: Zdroi informace - realitni inzerce - viz pfiloha posudku.
Nabidka prodeje samostatné stojiciho domu, podsklepeného, se dvéma nadzemnimi podlazimi a dodatené vestavénym, &asteCnym
podkrovim. V pfizemi a v 1. patfe 4 x mistnost a 2 x WC. Déle puida - uCelové neupravena. Celkovy stav pfed rekonstrukci - nutno upravit k
vyuziti jako kancelafe, pfipadné v pfizemi na nebytové prostory. Pozadovana cena je 2.200 tis. K&, upravena koef. rizika 0.85.

Objekt hodnotim celkové jako podstatné horsi - pred rekonstrukci.




Druh nemovitosti

| Objekty pro sluzby a administrativu
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| Poloha

samostatné stojici

Stari objektu 90 roku | Stav objektu Spatny
Pocet nadz. podlazi 2 Pocet podzemnich podlazi 1
\lyméra pozemku 244 m? | Zastavéna plocha 244 m2
Garaz | neni Vytah [ ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce zdéné
Pripojky elektro, vodovod, kanalizace, moZnost napojeni na plynovod
PrisluSenstvi neni
Pozadovana nebo kupni cena 1 870 000,- K¢|
Seznam koeficientli pro porovnani cen nemovitosti
Koeficient K1: poloha nemovitosti * 1,05
Koeficient K2: typ nemovitosti * 1,00
Koeficient K3: technicky stav - opotfebeni * 0,90
Koeficient K4: vybaveni * 0,92
Koeficient K5: velikost pozemku * 0,90
Koeficient K6: prisluenstvi, inzenyrské sité * 0,98
Koeficient K7: nazor znalce * 0,94
Celkovy koeficient: / 0,72
Prepoctena standardni cena: 2 597 222,22 K¢|
Vyméry a jednotkové ceny

Vyméry objektu Jednotkové ceny Pfepoctené jedn. ceny

(JCS) (SJTC)

Obestavény prostor: m3 0,- K&/m? 0,- K&/m3
Zastavéna plocha podlazi celkem: m? 0,- K&/m? 0,- K&/m?
Podlahova plocha podlazi celkem m?2 0,- Ké/m? 0,- Ké/m?
Hruba uZitna plocha: 395,00 m? 4 734,18 K&/m? 6 575,25 K&/m?
Cista uzitna plocha: m?2 0,- Ké/m? 0,- Ké/m?

Objekt &.: 3

Nazev: Diim ¢inZovni - Dé¢in

Adresa

405 02 D&¢in

Popis: Pfedmétem porovnani je objekt z realitni inzerce - z hlediska aplikace porovnavaci metody je nejobtizngji porovnatelny vzhledem ke
zplsobu vyuZiti k bydleni (av8ak ocefiovany objekt Ize potencionalné vyuZit obdobng) - tedy Ize provést porovnani se zohlednénim viech
odli$nosti. Jedna se o obytny ndjemni dim, zdény, se tfemi nadzemnimi podlaZimi - celkem obsahuje 9 bytovych jednotek, z toho 5 bytl o
velikosti 1+1, 2 byty 2+1 a 2 byty 1+0. Cely dim je pronajaty a ve velmi dobrém technickém stavu. Pfipojeni na obecni sité, v celém domé
novy rozvod plynu. Vynos cca 35.000,- K&/més. Pozadovana cena 3500 tis. KE upravena koef. rizika 0.85. Objekt hodnotim celkové jako
mirné Iépe prodejny ve vztahu k ocefiované nemovitosti, s celkové lepSimi vlastnostmi vzhledem k poloze a pIné vyuzitelnosti.

Druh nemovitosti [ Obytné domy [ Poloha samostatné stojici
Stari objektu 90 rokUl | Stav objektu dobry
PoCet nadz. podlazi 3 Pocet podzemnich podlazi 1
\lyméra pozemku 450 m? | Zastavéna plocha 150 m?
Garaz | neni Vytah [ ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce zdéné
Pripojky plyn, elektro, vodovod, kanalizace, telefon
PrisluSenstvi neni pfesné znam rozsah
Pozadovana nebo kupni cena 2975 000,- K¢|
Seznam koeficientli pro porovnani cen nemovitosti
Koeficient K1: poloha nemovitosti * 1,05
Koeficient K2: typ nemovitosti * 1,03
Koeficient K3: technicky stav - opotfebeni * 1,00
Koeficient K4: vybaveni * 1,00
Koeficient K5: velikost pozemku * 0,98
Koeficient K6: pfisluenstvi, inzenyrské sité * 1,00
Koeficient K7: nazor znalce * 1,03
Celkovy koeficient: / 1,09
Prepoctena standardni cena: 2729 357,80 K¢
Vyméry a jednotkové ceny

Vyméry objektu Jednotkové ceny Pfepoctené jedn. ceny

(JCS) (SJTC)

Obestavény prostor: m3 0,- K&/m? 0,- K&/m?
Zastavéna plocha podlazi celkem: m? 0,- K&/m? 0,- K&/m?
Podlahova plocha podlazi celkem m?2 0,- Ké/m? 0,- Ké/m?
Hruba uZitna plocha: 400,00 m? 7 437,50 K&/m? 6 823,39 Ké/m?
Cista uzitna plocha: m?2 0,- Ké/m? 0,- Ké/m?




Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekt
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Objekt cislo Prepoctené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objektu
oP ZP PP PUH PUC

1. Budova - komeréni, ul. Trzni 0,00 0,00 0,00 6 278,67 0,00
2. Budova - komer¢ni, ul. Délnicka 0,00 0,00 0,00 6 575,25 0,00
3. Dum ¢&inzovni - Décin 0,00 0,00 0,00 6 823,39 0,00
SJC — primér 6 559,00

JCO=S8JC*lo 6 559,00

Vyméry ocefiované stavby 3 681,00 1015,00 710,00 652,00

CO: 4276468
Cena objektu zjiSténa porovnavaci metodou:

Cp = COpriméma | 4276 468,- K&
Budova ¢p. 411 - vysledna porovnavaci hodnota = 4276468,- K¢

Vynosova hodnota

Pro vypocet vynosové hodnoty je vzat v ivahu odhadovany dosazitelny vynos z pronajmu budovy, najemné je stanoveno
na zakladé predpokladaného dosazitelného najemného v obvyklé vysi dle béznych cen nadjmu nebytovych - zejména
administrativnich prostor obdobného rozsahu v lokalité - viz nize uvedend analyza trhu.

Nemovitost neni k datu ocenéni pronajata.

Vyméry ploch

- zastavéna plocha.... 263.20 m2

- zastavéna plocha v3ech podlazi.....1015.00 m2

- podlahové plocha v8ech podlazi ... 710.00 m?(odhadem 70% celkové zastavéné plochy v3ech podlaZi)
- hrubé uZitna plocha..................... 652.00 m2

Rozdéleni ploch dle zplisobu vyuziti a jednotlivych podlazi je uvedeno nize ve vypoétu.
Uvedené prostory jsou pro vypodet vynosové hodnoty uvazovany v rozsahu hrubé uzitné pronajimatelné plochy bez plochy schodist.

Analyza trhu - ndvrh obvyklé vySe ndjemného

V feSeném piipadé je uvedené obvyklé najemné stanoveno na zakladé priizkumu trhu a po porovnani s nabidkami realitni

inzerce, po ¢astecné korekci a dikladné analyze.

Ve mésté Décin se pohybuji ceny pronajmu nebytovych prostor pro riizné Gcely v cenovych relacich pomérné Sirokého pasma

zhruba 50 - 300,- K&m?2 plochy - spodni hranice je dosahovana na okraji mésta u horsich nevytapénych skladovacich prostor, horni

hranice pak v centru mésta u lukrativnich prodejnich prostor.

e  Pronajem vytapénych prostor ke skladovani véetné odpovidajiciho administrativniho a socialniho zdzemi se v D&&iné pohybuje
ve vySi cca 60-100 ,- KE/m2/mésic.

e  Pronajem administrativnich prostor, kancelafi, véetné odpovidajiciho socialniho zazemi se pohybuje v cenovém rozpéti cca 80
- 150,- K&/m2/mésic - existuji i vyjimky mimo uvedené rozpéti v zavislosti na poloze, stavu prostor a jejich vybaveni, celkové
vymére.

Uvazované najemné je predpokladano vzhledem ke znaénym rozloham prostor a poloze objektu v rozsahu 40 - 90,-

Ké&/m2/mésic, tj. na spodni hranici bézné dosahovanych cen pronajmu, v pfipadé skladovacich prostor v podzemnich

previs nabidky nad poptavkou - proto jsou pro vypoCet uvazovany ceny ve spodni azZ stfedni hranici uvedenych rozpéti. Ve vypoctu
vynosU je uvazovano vzhledem k uvedenému riziko ztraty ndjemného a tedy s ponizujicim koeficientem 0.90. Vynosy jsou realné
sniZeny o obvyklé obhospodafovaci naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti - tj. naklady na jeji Udrzbu véetné amortizace,
pojisténi, dan z nemovitosti, a odhadnuté naklady na spravu nemovitosti.

Mira kapitalizace je uvazovana ve vysi 9.0% a zahmuje bezrizikovou Urokovou miru a rizikovou pfirdzku - jedna se o stfedni
hranici vy$e k.m. dle stavajicich Grokovych sazeb, inflace, miry rizika a doporu¢eni ,CKOM”, i dle doporugeni pro ocefiovani v
bankovnim sektoru - znalec nema dostatek podkladii pro jiné stanoveni miry vynosnosti a vy$e miry kapitalizace vypoctem
na zakladé znamych udaji u dostate¢ného poctu obdobnych porovnatelnych objektii v misté.

Vyméry pronajimanych prostor:

Obytna plocha: = 130,00 m?
Kancelafska plocha: = 357,00 m2
Skladovaci plocha: = 165,00 m?
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Podlahova plocha nebytovych prostor celkem: 522,00 m?
Podlahova plocha v§ech prostor celkem: 652,00 m?

Propocet vynost z pronajimanych prostor:

Obytna plocha:

Byt - podkrovi 130,00 m2 * 420,- K&/m? = 54 600,- K&

Viynos z obytné plochy celkem = 54 600,- K¢
Kancelarskeé plochy:

1. NP - kancelafe (u¢ebny) 177,00 m2 * 1 080,- K&/m? = 191 160,- K&

2.NP - dtto 180,00 m2 * 1 080,- KE/m? = 194 400,- K&

Viynosy z kancelarskych ploch celkem = 385 560,- K¢
Skladovaci plocha:

Sklepni prostory 165,00 m2 * 240,- K¢im2 = 39 600,- K&

Viynos ze skladovaci plochy celkem = 39 600,- K¢

Vynosy celkem: 479 760,- K&

Dosahované procento pronajmuti prostor: 90 %

Upravené vynosy celkem: 479 760,- K& * 90 % = 431 784,- K¢

Propocet nakladii spojenych s provozem nemovitosti:

Néaklady na udrzbu nemovitosti stanoveny ve vySi 1,20 % z reprodukéni ceny stavby.

6541 430,81 K& * 1,20 % = 78 497,17 K¢
Néaklady na pojisténi nemovitosti stanoveny ve vy3i 0,10 % z reprodukéni ceny stavby.

6541 430,81 K& * 0,10 % = 6 541,43 K¢
Dari z nemovitosti: = 8500,- K¢
Ostatni naklady: = 24 000,- K¢

Naklady celkem: 117 538,- K¢&

Vypocet Cistého ro¢niho vynosu z nemovitosti:
Zisk: 431 784,- K& - 117 538,- KE = 314 246,- K&

Vynosova hodnota nemovitosti stanovena diskontovanim konstantnich budoucich pfijmi po ur¢ité obdobi:
Pocet obdobi: 30 roku

Urokova mira: 9,00 %

Urokova mira setinna i 0,0900

Urocitel g: 1+ (9,00 % /100 %) = 1,0900

Viynosova hodnota: Si[(q"- 1)/ (q" *i)] = 3228 454,69 K¢
Vynosova hodnota = 3 228 454,69 Ké
Rekapitulace

Odhadovana obvykla cena se dle ndzoru znalce nachazi v rozpéti daném vynosovou a porovnavaci hodnotou. V daném
pripadé pokladam znac¢né vyssi vahu zjisténé vynosové hodnoté, predevsim z divodu prevazné mozného komeréniho vyuziti
nemovitosti, kdy vynosova hodnota takové nemovitosti jako investice, je zaroven jejim hlavnim cenotvornym faktorem. Na
porovnavaci metodu je téZ kladen men$i diiraz z hlediska absence prodeje nemovitosti obdobného rozsahu ve mésté, 1. z dlvodu
nizSi vypovidaci schopnosti porovnavaci metody z tohoto titulu.

Vécna hodnota - vyrazné prevySuje hodnotu vynosovou a v daném regionu pfi obchodovani za danych trznich podminek k datu
ocenéni (kupni sila obyvatel, pracovni moznosti s vazbou na cenu zbozi a vysi dosazitelného najemného) nemize byt v misté pfi
prodeji nemovitosti dosaZena.

Hlavni ddraz pfi vyhodnoceni a navrhu obvyklé ceny nemovitosti je kladen na hodnotu vynosovou. Tato je preferovana zejména z
hlediska obezfetnosti pfi ocenéni, zvazeni dosazitelné miry vynosnosti a po vyhodnoceni vech uvedenych okolnosti a aspektt
(klady a zapory) majicich vliv na odhadovanou obvyklou cenu.

Predpokladané cenové rozpéti odhadované obvyklé ceny nemovitosti je 3.5 - 4.2 mil K¢.
Pii ocenéni se priklanim zhruba ke stiedni hranici uvedeného cenového rozpéti.
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Navrzena obvykla cena odpovida i jinému ukazateli trhu (v regionu Usteckého kraje, tedy i v oblasti ,décinska“), kdy dle dal$ich
Udajl a podklad zjiSténych pfi oceflovaci praxi obchodovana cena obdobnych vétSich staveb uvedeného typu a v dobrém technické
stavu, predstavuje cca 50 - 60% jejich vécné hodnoty.

Vécna hodnota:

Vécna hodnota objektu: 6 541 430,- K¢
Vécna hodnota pozemkui: 916 080,- K¢
Stanovena vécna hodnota celkem: 7 457 510,- K¢

Porovnavaci hodnota:

Porovnavaci hodnota objektu: 4276 470,- KC
Porovnavaci hodnota celkem: 4 276 470,- K¢

Vynosova hodnota: 3 228 450,- K¢

Obvykla cena: 3 800 000,- Ké

slovy: tfimilionyosmsettisic K&

Seznam pfiloh

- vypis z KN, LV €. 5306 pro k.u. Décin

- kopie z katastralni mapy zajisténa dalkovym pfistupem
- poloha nemovitosti

- fotodokumentace - 2 listy

- informace o porovnévacich nemovitostech - 3 listy
Celkem obsahu;ji prilohy 8 listu.

V Lounech dne 30.3.2011

Ing. Petr Kfivka

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996 pro obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého prikazu ¢. 220 pro znalecké posudky v
uvedeném oboru. Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2011-27 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladl Uctuji dokladem €. 11-027.

V Lounech dne 30.3.2011

Ing. Petr Kfivka

Safafikova 2528

440 01 Louny

tel.: 608980991

e-mail; krivka.petr@seznam.cz




