ZNALECKY POSUDEK
¢. 2633-127/11

objektu obcanské vybavenosti €.p. 348 na stavebnim pozemku ¢. 1619/1 zastavénd plocha a
nddvofi, stavebniho pozemku ¢. 1619/1 zastavéna plocha a nddvoii, pozemku €. 1617 ostatni - jind
plocha, pozemku ¢. 1618 ostatni plocha - zeleni, pozemku ¢. 1620/1 ostatni plocha - zelen a
piisluSenstvi, vSe v k.u. Stfekov a obci Usti nad Labem.

Objednatel posudku:
Top Credit a.s.
Na Valich 641
440 01 Louny
Utel posudku: Zjisténi administrativni a obvyklé ceny nemovitosti

na zadost objednatele.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceinovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb. a ¢. 296/2007 Sb. a vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008
Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009
Sb. a ¢. 364/2010 Sb. podle stavu ke dni 3.5.2011
posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman
Hofeni 3
400 11 Usti nad Labem

Posudek obsahuje vcetné titulniho listu 17 stran textu a 7 stran ptiloh. Objednateli se pfedava ve 2

vyhotovenich.
V Usti nad Labem 4.5.2011



A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

Vypracovat znalecky posudek o cen€ nemovitosti sestavajici se z objektu obcanské vybavenosti €.p.
348 s prislusenstvim a pozemky v obci Usti nad Labem, katastrdlni uzemi Stiekov, ktery si
vyZzadala spol. Top Credit a.s.

2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: objekt obanské vybavenosti
Adresa nemovitosti: Karla IV. 348/3

400 03 Usti nad Labem
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem

Katastrdlni izemi: Stiekov
Pocet obyvatel: 95 477
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. e) : 800,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 3.5.2011 za pfitomnosti zastupce majitele.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- LV €. 2143 pro obec Usti nad Labem, katastralni tzemi Stiekov
- kopie katastrdlni mapy

- aktualni informace z KN

- informace objednatele

- skuteCnosti a vyméry zjisténé na miste

5. Vlastnické a evidenéni udaje

dle LV ¢. 2143 a prohlaseni objednatele
ke dni ocenéni:

Vlastnické pravo

Ustecky kraj, Velkd Hradebni 3118/48 400 01 Usti nad Labem

Hospodateni s majetkem kraje

Krajskd majetkovd, piispévkova organizace, Na Schodech 1535/4, 400 01 Usti nad Labem

cast B1, C, D (jind prava, zdpisy na LV, omezeni vlastnického prava)
- bez zépisu
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6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla piedlozena. S ohledem na prohlidku objektu nemé znalec pochybnosti o jejim
ucelu ¢i charakteru. Ocenéni pozemkl vychdzi ze stavu zdznamovych listin a ocenéni ostatnich
¢asti vychézi z ndlezu na zéklad¢ prohlidky.

7. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je jiZ nevyuZzivana budova obcanské vybavenosti, kde pted n¢kolika lety sidlila
Krajska pedagogicko-psychologickd poradna. Pfedmétem ocenéni jsou dédle pozemky, venkovni
Upravy a porosty.

Usti nad Labem je statutdrni mésto s veSkerym zdkladnim a vy$§im vybavenim.Soudasny polet
obyvatel dle Lexikonu mést a obci je 95 477. Mésto Usti nad Labem je primyslového charakteru
(ptedevsim chemicky a lehky primysl). Doprava ve mésté je autobusova a trolejbusova. Z hlediska
regiondlniho je duleZitym dopravnim uzlem (dédlnice D8, Zeleznice, lodni labskd doprava s
prekladistém).

Budova je lokalizovana ve ctvrti Stiekov, pfi pravém biehu feky Labe mimo zatopovou z6nu. Jednd
se o samostatn¢ stojici vilu v tésné blizkosti Novosedlického namésti pii komunikaci Karla IV..

8. Obsah posudku

A Vyhlaskové ocenéni

a) Hlavni stavby
a;) Budova €.p. 348
b) Venkovni dpravy
b;) Ptipojka vody
b,) Piipojka kanalizace
bs) Zpevnéné plochy
b4) Schodisté
bs) Plot
be) Opérna zed’
¢) Porosty
c1) Ovocné a okrasné dieviny
d) Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpisobu
d;) Budova ¢.p. 348
e) Pozemky
e1) Stavebni pozemek
e,) Zahrada

B Cena obvykla

a) Nakladova hodnota
b) Vynosova hodnota
¢/ Porovnani

C Ocenéni prav a zavad




A/ Posudek - vyhlaska

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008
Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a ¢. 364/2010 Sb. kterou se provadeji
nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku.

a) Hlavni stavby

a;) Budova ¢.p. 348 -8 3

Samostatné stojici, podsklepend, zdéna vila se dvéma nadzemnimi podlazimi a ¢astecné vyuzitym
podkrovim sklonité stfechy. Nosné konstrukce zdéné z cihelného zdiva tl. 45 cm, zdkladové pasy
betonové, stropy dievéné tramové s vodorovnym podhledem, betonové nad 1.PP. 'V nadzemnich
podlazich podlahy - dievéné vlysky, star§i keramickd podlaha - sociélni zatfizeni a chodby. Krov
je dievény vézany, krytina plechova, klempifské prvky provedeny z pozinkovaného plechu, tuplné.
Vnitini Gpravy povrchl vapenné, Stukové s emailovymi sokly. Vné&jsi bfizolitové. Vnitini obklady
star$i keramické v soc. zafizeni. Okna jsou vesmés dievénd, zezadu zdvojend, zeptedu Spaletovi.
Vytapéni je dstfedni, ddlkové, tepld voda bojlerem, plyn rozveden neni. Elektroinstalace svételna i
motorovd, vybaveni soc. zafizeni - n€kolik umyvadel (¢astecné chybi), jeden sprchovy kout,
splachovaci WC ve vSech nadzemnich podlazich. Vnitini kanalizace svedena do vefejné
kanalizace. V dom¢ je zabezpefovaci zatizeni.

1.PP skladové prostory - nizsi strop (betonové pieklady) s cihelnou podlahou pod zasedaci
mistnosti - s vyménikovou stanici, byvald pradelna, byvald uhelna. 1.NP vstupni prostor a chodba,
velkda zasedaci mistnost s vyS§im stropem na dkor 1.PP (neni rozhodujici pro celkovy vypocet
kubatury), 3 dal$i mistnosti, dva mensi sklady, dv€ soc. zafizeni. 2.NP chodba, 7 mistnosti, dva
mensi sklady, 2x soc. zafizeni, jedno se sprchovym koutem. V podkrovi dvé ptdni mistnosti po
stranéch, jedna vétsi podkrovni mistnost uprostred, dva mensi sklady a WC.

Celkovy technicky stav - dobry, nemovitost po prubéznych opravach. Posledni rekonstrukei - nové
rozvody topeni. Negativa: ve sklepnich mistnostech kamenné zdivo - vzlind vlhkost, coz se
projevuje na omitkach.

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni:

Budova: F. budovy pro administrativu
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod CZ - CC: 122

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1.PP: 12,30%13,20+2%(2,10%4,10+3,10%5,00) = 210,58 m*
1.NP: = 210,58 m*
2.NP: = 210,58 m*
podkrovi: = 75,00 m*
Nézev podlazi Zastavénd plocha  Konstrukéni vyska Soucin

1.PP: 210,58 m* 2,75 m 579,10 m’
1.NP: 210,58 m* 3,15m 663,33 m’

2.NP: 210,58 m? 3,15m 663,33 m’
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podkrovi: 75,00 m* 3,10 m 232,50 m’

Soudet 706,74 m” 213826 m’

Primérnd vyska podlazi: PVP =2138,26/706,74 = 3,03 m

Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 706,74 / 4 = 176,69 m*
Obestavény prostor:

spodni stavba: 210,58*2,85 = 600,15 m’

vrehn( stavba: 210,58+6,30 = 1326,65 m’

zastfeSeni s 210,58%*(1,20+5,00/2) = 779,15 m’®

podkrovim:
Obestavény prostor — celkem: = 2705,95 m’
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cist

standardu [%0]

1. Zaklady vcetné zemnich praci:  betonové pasy S 100,00
2. Svislé konstrukce: zdéné tl. 45 cm a vice S 100,00
3. Stropy: dfevéné p 80,00

zelezobetonové S 20,00
4. Krov, stiecha: dfevény vazany S 100,00
5. Krytiny stfech: plechova S 100,00
6. Klempiiské konstrukce: pozinkovany plech S 100,00
7. Uprava vnitinich povrchi: vapenné hladké S 100,00
8. Uprava vngjsich povrchi: biizolitové omitky p 100,00
9. Vnitini obklady keramické: béZné obklady p 100,00
10. Schody: betonové S 100,00
11. Dvefe: plné a napliové S 100,00
12. Vrata: X 100,00
13. Okna: dvojita, Spaletova P 100,00
14. Povrchy podlah: vlysky S 100,00
15. Vytéapéni: dalkové S 100,00
16. Elektroinstalace: svételna trifazova S 100,00
17. Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
18. Vnitini vodovod: standard S 100,00
19. Vnitini kanalizace: litinové P 100,00
20. Vnitini plynovod: neni C 100,00
21. Ohfev vody: bojler P 100,00
22. Vybaveni kuchyni: X 100,00
23. Vnitinf hygienické vybaveni: ~ WC, sprchové kouty p 80,00
neni C 20,00

24. Vytahy: neni C 100,00
25. Ostatni: zabezpecCovaci zatizeni S 100,00
26. Instalacni prefabrikovana jadra: X 100,00

Vypocet koeficientu Ky:

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [%] podil
1. Zéklady vc¢etné zemnich praci: S 8,20 100,00 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce: S 17,40 100,00 1,00 17,40
3. Stropy: P 9,30 80,00 0,46 3,42
S 9,30 20,00 1,00 1,86
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4. Krov, stiecha: S 7,30 100,00 1,00 7,30
5. Krytiny stiech: S 2,10 100,00 1,00 2,10
6. Klempiiské konstrukce: S 0,60 100,00 1,00 0,60
7. Gprava vnitinich povrchi: S 6,90 100,00 1,00 6,90
8. ﬁprava vngjsich povrchi: P 3,30 100,00 0,46 1,52
9. Vnitini obklady keramické: P 1,80 100,00 0,46 0,83
10. Schody: S 2,90 100,00 1,00 2,90
11. Dvefe: S 3,10 100,00 1,00 3,10
13. Okna: P 5,20 100,00 0,46 2,39
14. Povrchy podlah: S 3,20 100,00 1,00 3,20
15. Vytapéni: S 4,20 100,00 1,00 4,20
16. Elektroinstalace: S 5,70 100,00 1,00 5,70
17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod: S 3,20 100,00 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace: P 3,10 100,00 0,46 1,43
20. Vnitini plynovod: C 0,20 100,00 0,00 0,00
21. Ohfev vody: P 1,70 100,00 0,46 0,78
23. Vnitini hygienické vybaveni: P 3,00 80,00 0,46 1,10

C 3,00 20,00 0,00 0,00
24. Vytahy: C 1,40 100,00 0,00 0,00
25. Ostatni: S 5,90 100,00 1,00 5,90
Soucet upravenych objemovych podili: 84,33
Hodnota koeficientu vybaveni Kg: 0,8433

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou:

(OP = objemovy podil, K = koeficient pro dpravu objemového podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Ciast K UP PP  Stiii Ziv. Opotf. Opott.z
[%] [%] [%] [%] éasti celku
1. Zaklady: S 8,20 100,0 1,00 820 9,73 85 175 48,57 4,7259
2. Svislé konstrukce: S 17,40 100,0 1,00 17,40 20,63 85 140 60,71 12,5245
3. Stropy: P 9,30 80,0 046 342 406 85 120 70,83 2,8757
S 9,30 20,0 1,00 1,86 221 85 140 60,71 1,3417
4. Krov, stiecha: S 7,30 100,0 1,00 7,30 866 85 110 77,27 6,6916
5. Krytiny stiech: S 2,10 100,0 1,00 2,10 249 40 60 66,67 1,6601
6. Klempitské konstrukce: S 0,60 1000 1,00 0,60 0,71 10 80 12,50 0,0888
7. Gprava vnitinich povrchti: S 6,90 100,0 1,00 6,90 8,18 40 85 47,06 3,8495
8. prrava vné&jsich povrchi: P 3,30 100,0 0,46 1,52 1,80 40 85 47,06 0,8471
9. Vnitini obklady keramické: P 1,80 100,0 0,46 0,83 098 40 60 66,67 0,6534
10. Schody: S 2,90 1000 1,00 2,90 344 85 140 60,71 2,0884
11. Dvefte: S 3,10 100,0 1,00 3,10 3,68 40 60 66,67 2,4535
12. Vrata: X 0,00 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
13. Okna: P 5,20 100,0 0,46 2,39 283 40 60 66,67 1,8868
14. Povrchy podlah: S 3,20 100,0 1,00 3,20 3,79 85 100 85,00 3,2215
15. Vytapéni: S 420 100,0 1,00 4,20 4,98 5 50 10,00 0,4980
16. Elektroinstalace: S 5,70 100,0 1,00 5,70 6,76 40 50 80,00 5,4080
17. Bleskosvod: S 0,30 100,0 1,00 0,30 036 20 40 50,00 0,1800
18. Vnitini vodovod: S 3,20 100,0 1,00 320 3,79 20 40 50,00 1,8950
19. Vnitini kanalizace: P 3,10 1000 0,46 1,43 1,70 85 90 94,44 1,6055
20. Vnitini plynovod: C 0,20 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
21. Ohtev vody: P 1,70 1000 0,46 0,78 092 10 85 11,76 0,1082
22. Vybaveni kuchyni: X 0,00 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
23. Vnitini hyg. vybaveni: P 3,00 80,0 046 1,10 130 40 85 47,06 0,6118
C 3,00 20,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
24. Vytahy: C 1,40 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
25. Ostatni: S 5,90 100,0 1,00 590 7,00 20 85 23,53 1,6471
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26. Instalacni pref. jadra: X 0,00 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
Soucet upravenych objemovych podili: 84,330pottebent: 56,8621
Ocenéni:

Zékladni cena (dle pfil. €. 2): = 2 807.,- K&/m?®
Koeficient konstrukce K; (dle piil. €. 4): * 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP) : * 0,9574
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) : * 0,9931
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8433
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38): * 2,1350
Zakladni cena upravena = 4 963,26 K¢&/m®
PIn4 cena: 2705,95 m’ * 4 963,26 K&/m® = 13 430 333,40 K¢&
Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Opottebeni analytickou metodou: 56,8621 %

Uprava ceny za opotiebeni - 7 636 769,61 K&
Budova ¢.p. 348 - zjiSténa cena = S 793 563,79 K¢
b) Venkovni dpravy

b,) Pripojka vody - § 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Venkovni tprava: 1.1.1. Pfipojka vody DN 25 mm

Kéd CZ - CC: 2222

Délka: 10,00 m

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. €. 11): 10,00 m * 340,- K&/m = 3 400,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38): * 2,3220
PlIna cena: = 8 684,28 K¢
Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 50 rokd 5

Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): VlO roku

Predpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 50/ 60 = 83,333 % - 7 236,87 K¢
Piipojka vody - zjiSténa cena = 144741 K¢




b,) Pripojka kanalizace - § 10

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni:

Venkovni dprava: 2.1.1. Piipojka kanalizace DN 150 mm
Kéd CZ - CC: 2223

Délka: 10,00 m

Ocenéni:
Zékladni cena (dle pfil. €. 11): 10,00 m * 1 180,- K¢&/m

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

PlIna cena:

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 40 roku 5

Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): V40 roku
Predpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 40 / 80 = 50,000 %

Pripojka kanalizace - zjiSténa cena

bs) Zpevnéné plochy - § 10

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni:

* % |l

11 800,- K¢
1,1000
2,3240

30 165,52 K¢

15 082,76 K&

15 082,76 K&

Venkovni dprava: 8.3.1. Plochy z betonovych dlazdic 30/30/3 do loze z kameniva

Kéd CZ - CC: 211
Vyméra: 25,00 m*

Ocenéni:

Zékladni cena (dle ptil. &. 11); 25,00 m* * 210,- K&m®
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38):

PlIna cena:

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 40 roku 5

Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): VlO roku
Predpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 50 = 80,000 %

Zpevnéné plochy - zjiSténa cena

* % |l

5250,- K¢
1,1000
2,2840

13 190,10 K¢

10 552,08 K¢&

2 638,02 K¢




b4) Schodisté - § 10

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni:
Venkovni dprava: 12.4. Schodisté betonové

Kod CZ - CC: 242089
Délka: 12,00 m

Ocenéni:

Zékladni cena (dle pfil. €. 11): 12,00 m * 225,- K¢/m
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38):

PlIna cena:

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 80 roku 5

Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): V20 roku
Predpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 80/ 100 = 80,000 %

Schodisté - zjiSténa cena

bs) Plot - § 10

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni:

2700,- K¢
1,1000
2,3510

* % |l

6 982,47 K¢

- 5 585,98 K¢

= 1 396,49 K¢

Venkovni dprava: 13.3.1. Plot z kovovych profill, zdéné nebo kovové sloupky
Kéd CZ - CC: 122 (46.21.14.3..) budovy pro administrativu (penézni ustavy)

Plocha: 25,00 m’

Ocenéni:

Zakladni cena (dle piil. &. 11): 25,00 m* * 840,- K&/m®
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38):

PlIna cena:

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 40 roku 5

Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): V30 roku
Predpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 70 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 /70 = 57,143 %

Plot - zjisténa cena

bs) Opérna zed’ - § 10

Opérné zed’ s kovovym plotem ze strany od komunikace

21 000,- K¢
1,1000
2,1350

* % |l

49 318,50 K¢

- 28 182,07 K&

= 21 136,43 K¢
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Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Venkovni tprava: 11.3. Opérné zdi z lomového kamene
Koéd CZ - CC: 242052

Vyméra: 20%1,3*0,4 = 10,40 m’

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. €. 11): 10,40 m® * 1 850,- K&/m® = 19 240,- K¢

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38): * 2,3510

PIna cena: = 49 756,56 K¢

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 50 rokd 5

Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 20 roki

Predpokladand celkova iivognost (PCZ): 70 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 /70 = 71,429 % - 35 540,61 K&

Opérna zed’ - zjisténa cena = 14 215,95 K¢

¢) Porosty

c¢1) Ovocné a okrasné dieviny

Ovocné direviny: piiloha ¢. 34

Zahradkarsky typ ovocnaistvi: )

Nézev Stari Pocet/ Jedn.cena Uprava Upr. cena Cena
[roki] Vyméra [Ké/jedn.] [%] [K¢/jedn.] [K¢]

Jablon - Vk nebo Pk 50 2 ks 140,00  -50% min .140,00 280,00

Hrugen - Vk nebo Pk 50 1 ks 140,00  -50% min .140,00 140,00

Svestka 30 1 ks 503,00 503,00 503,00

Celkem - ovocné dieviny 923,00

Okrasné di‘eviny: piiloha ¢. 37

Nézev Stari Pocet/  Jedn.cena Srazka Upr. cena Cena

[roki] vyméra [Ké/jedn.] [%] [Kc/jedn.] [K¢]

zerav zapadni 40 1,00 ks 15 840,00 15 840,00 15 840,00

smrk 40 1,00 ks 19 650,00 19 650,00 19 650,00

Akat 60 1,00 ks 32 410,00 30% 22 687,00 22 687,00

Soucet 58 177,00

Koeficient polohy Ks (pfil. €. 14): * 1,10

Koeficient stanovisté¢ Kz (dle pfil. ¢. 37): 1,00

Celkem - okrasné dieviny 63 994,70

Ovocné a okrasné dieviny - zjiSténa cena = 64 917,70 K¢
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Rekapitulace nakladovych cen bez odpoctu opotiebeni:

a) Budova ¢.p. 348 = 13 430 333,40 K¢
b) Venkovni dpravy
b;) Piipojka vody = 8 684,28 K¢
b,) Piipojka kanalizace = 30 165,52 K¢
bs) Zpevnéné plochy = 13 190,10 K¢
by) Schodisté = 6 982,47 K¢
bs) Plot = 49 318,50 K¢
be) Opérna zed’ = 49 756,56 K¢
¢) Ovocné a okrasné dieviny = 64 917,70 K¢
Cena nemovitosti bez odpoctu opotiebeni ¢ini celkem 13 653 348,53 K¢
Rekapitulace nakladovych cen (bez koeficientu K,):
a) Budova ¢.p. 348 = 5793 563,79 K¢
b) Venkovni tpravy
b;) Piipojka vody = 1 447,41 K¢
b,) Piipojka kanalizace = 15 082,76 K¢
bs) Zpevnéné plochy = 2 638,02 K¢
b4) Schodisté = 1 396,49 K¢
bs) Plot = 21 136,43 K¢
be) Opérna zed’ = 14 215,95 K¢
¢) Ovocné a okrasné dieviny = 64 917,70 K¢
Cena nemovitosti véetné odpoctu opotiebeni ¢ini celkem 5914 398,55 K¢

d) Kombinace nakladového a vynosového zpusobu ocenéni

d;) Budova ¢.p. 348 s prisl.

Budova neni pronajimédna. Vynosové ocenéni je tudiZ provedeno cenou obvyklou. Stanoveni ceny
obvyklé ndjemni celé budovy bylo provedeno porovnanim jednak prondjmii obvyklych cen v
obdobnych budovich, ale i vzhledem k souctu prondjmu jednotlivych casti nebo mistnosti v
budové. Zékladni cenou je prondjem 50000,-K¢/mésic.

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni:

Druh objektu: Nemovitosti pro obchod a administrativu
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 16): 7,00 %
Skupina: @)
Vynosy z pronajimanych prostor:
Nazev Plocha [mz] Néjemné [Ké/mz] Vynos [K¢]
600 000,-

Vynosy celkem 600 000,-
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Ocenéni:

600 000,- K¢

Celkové vynosy z pronajimanych prostor:

Odpocet 5 % z ceny zastavéného pozemku:

Cena stavebniho pozemku: 961 771,73 K&

Vymeéra stavebniho pozemku: 588 m’

Skutecné zastavéna plocha: 211 m?

Cena skute¢né zastavéné plochy: 345 125,57 K¢
Odpocet 5 % z ceny zastavéného pozemku: - 17 256,28 K¢
Odpocty ndkladl procentem ze zjiSténého ndjemného

600 000,00 * 40 % = 240 000,00

240 000,- K¢

342 743,72 K¢
7,00 %

4 896 338,86 K¢

Vypoctené odpocty celkem:

Ro¢ni ndjemné upravené dle § 23 odst. 4:
Mira kapitalizace 7,00 %

Cena stanovena vynosovym zptusobem

~

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocenovani:

Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast, nemovitost ma
rozvojové moznosti

Zdavodnéni zatiidéni do skupiny C):

Jedna se o stabilizovanou oblast s rozvojovymi moznostmi (pfedevsim vyuZiti pozemku za domem)

Ocenéni ndkladovym zplsobem CN = 5914 398,55
Ocenéni vynosovym zplisobem CV = 4896 338,86
Rozdil R = 1018 059,69
Vypocet dle piilohy 17 tab. 2, skupiny C):
CV+0.20R = 5099 950,80 K¢
Cena stanovena kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu = 5099 950,80 K¢

e) Pozemky

e;) Stavebni pozemek - § 27 -§ 32

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

Nézev Parcelni Cislo Vymeéra Jedn. cena Cena
[m’] [K&/m’] [K¢]

zastavénd plocha a nadvoii 1619/1 588,00 800,00 470 400,-
Soucet 470 400,-
Uprava ceny — piiloha ¢. 21:

2.9.2 omezen{ uzivani pozemku - chranéna krajinna oblast -3 %

2.11. pozemek s moZnosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem 7% + 32 928.-

Mezisoucet 503 328,-
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Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a tcelu uziti): * 0,8950
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1350
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 — celkem 961 771,73
Stavebni pozemek - zjiSténa cena = 961 771,73 K&
e;) Zahrada - § 27 - § 32
Pozemky tvoii jednotny celek, budova je v pfedni ¢asti mirné svazitého celku.
Pozemky zahrad a ostatnich ploch ocenéné dle § 28 odst. 5.
Zékladni cena = 800,- K¢&/m”.
Nézev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena
[m’] [K¢&/m”] [K¢]

ostatni plocha — zelen 1618 165,00 800,00 132 000,-
ostatni plocha —zelen 1620/1 442,00 800,00 353 600,-
ostatni plocha . jind 1617 16,00 800,00 12 800,-
Soucet 498 400,-
Uprava ceny - piiloha ¢. 21:

2.9.2 omezen{ uzivani pozemku - chranéna krajinna oblast -3 %

2.11. pozemek s moZnosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem 7% + 34 888,-
Mezisoucet 533 288.-
Uprava ceny dle § 28 odst. 5: 0,4000
Koeficient prodejnosti K,, (pfil. €. 39 - dle obce a tcelu uziti): 0,8950
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1350
Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 5 - celkem 407 608,02
Zahrada - zjiSténa cena = 407 608.02 K¢
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Rekapitulace cen nemovitosti

Ceny bez odpoc¢tu opotiebeni:
d) Budova ¢.p. 348 s prisl.

5099 950,80 K¢

e) Pozemky
e;) Stavebni pozemek 961 771,73 K¢
e,) Zahrada 407 608,02 K¢
Cena nemovitosti bez odpoctu opotiebeni ¢ini celkem 6 469 330,55 K¢

Cena nemovitosti bez opotiebeni po zaokr. dle § 46 ¢ini

6 469 330,- K&

Vyvsledné ceny:
d) Budova ¢.p. 348

5099 950,80 K¢

e) Pozemky
e1) Stavebni pozemek 961 771,73 K¢
e,) Zahrada 407 608,02 K¢
Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem 6 469 330,55 K¢

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 ¢ini

6 469 330,- K&

slovy: Sestmiliontétyfistasedesatdevéttisictiistatiicet K&



B. Cena obvykla

a/ nakladova hodnota
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Prevzata z vyhlaSkového 0ceneni ceeeeeveeenreinrccinrcnnnncenneees.d 914 400,-K¢

b/ vynosova hodnota

Prevzata z vyhlaSkového 0ceneni cceeeeveeenrecnrcccnrcennccenseees..d 896 340,-K¢

d/ pozemKky trzné

Trzni hodnota obdobnych pozemk v této lokalité je 1 200,-K¢/1 m2. Celkova hodnota pozemkt

611 1 T I X 1| [ 8 ¢y

d/ porovnani celku

Porovnani provedeno metodikou pro CS a.s. Porovnivané nemovitosti jsou nabizeny na internetu,
jsou v Usti nad Labem a jsou obdobného charakteru (viz piiloha). OdliSnosti jsou srovnany

koeficienty.

Cena
pozadovana, Cena po
Lokalita okres Pocet | dopravni resp. redukci v
€. | Usti nad Labem | podlazi | dostupnost Jiné zaplacena | K1 | K2 [ K3 | K4 | K5 | K6 | KC Ké
S 3] 8| 5| 8| &
| 8| 2| | 5| €
. [°] 3 o3 IS
Oceriovany objekt a| 2 2 5
UL budova 3
¢.p.348 4 | dobra dobry stav
1| UL Stiekov 3 | dobra horsi stav 3800 000 | 0,90 |0,90|1,00/0,80)|1,00|1,00]|0,65]| 5864 198
2 | UL Strekovl 4 | dobra pramérny stav 4290000 0,95|1,00/0,95/0,95|1,00|0,90| 0,95 ]| 4 503 280
UL Krasné
3 | Bfezno 4 | dobra dobry stav 6 499 000 | 0,80 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00/ 0,90 0,89 | 7 311 375
Celkem primér Ké 5892 951
Minimum KE 45083 280
Maximum KE 7311375
Odhad podle metodiky Ceské spofitelny, a.s. KEé 5471737

K1 - Koeficient Upravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Upravy na velikost objektu
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K83 - Koeficient Upravy na dopravni dostupnost objekiu , moznost parkovani

K4 - Koeficient Upravy na celkovy stav (lep$i - horsi)

K5 - Koeficient Upravy jiné

K6 - Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena K5 = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi

KC - Koeficient celkovy KC = (K1*K2*K3*K4*K5)/K6

Odhad podle metodiky Ceské spofitelny, a.s.: primér minus 15% rozdilu maxima a minima (zaokrouhleno)

Porovnavaci hodnota: 5471737 Ké |

C/

Ocenéni prav a zavad s nemovitostmi spojenych

B1 vécnd biemena dle § 151 a ObCanského zdkona : nejsou

B2 Néjemni prava dle § 663 a nasl. ObCanského zdkona : nebyly zjiStény

B3 Omezeni vlastnického prava dle odd. C vypisu z KN : pfedkupni a zdstavni pravo -

( viz kopie LV) neni

Cena prav a zavad s nemovitostmi spojenych ve smyslu zak. 99/1963 Sb., § 336a, odst. 1
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Cena obvykla - rekapitulace cen

1/ Cena ndkladova + poZemKY ........oviiiiiiiiiiiiii i, 7 367 600,-K¢

2/ Cena VYNOSOVA + POZEMKY ...ouuvintiitiiiitii i 6 349 540,-K¢
3/ Cena porovnavaci — Celek .........ooeiiiiiiiiii i 5471 740,-K¢
4/ Cena vyhlaSkova —celek .........ooiiiiiiiiii 6 469 330,-K¢

Cena obvykla stanovena s ptihlédnutim ke vSem zplsobiim vypoctu.

Cena ObVYKIA covvvnnniiiciiinnnnnsccccccnnnnnsneess.0 400 000,-K¢

slovy:Sestmilionii¢tyFistatisicK¢

V Usti nad Labem, 4.5.2011

Mgr. Ota Zeman
Horeni 3
400 11 Usti nad Labem

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kvétna 2001 pod ¢.j. Spr. 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocefiovdni nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2633-127/11 znaleckého deniku.



