Znalecky posudek

¢islo 2011-26
OCENENI NEMOVITOSTI
ODHAD OBVYKLE CENY
NEMOVITOST: Budova bez ¢p./¢e. a pozemky pé. 3203, 3204 véetné pfislusenstvi v k.0. Most Il
Adresa nemovitosti: Vinohradska, 434 01 Most
Katastralni udaje: Kraj Ustecky, okres Most, ki Most II, kod ki 699594, LV 4984

Stavba s pozemkem, &.p. bez €p./¢e., p.C. p€. 3203, 3204

VLASTNIK: Ustecky kraj, Velka hradebni, ICO/RC: 70892156

UCEL OCENENi: Podklad pro dobrovolnou vefejnou drazbu nemovitého majetku.

Odhad obvyklé ceny nemovitosti dle zakona ¢&. 151/1997 Sb. k datu 18.3.2011

OBJEDNATEL OCENENI: | TOP CREDIT, a.s.

Adresa objednatele: Pod&bradova 751, 440 01 Louny
IC DIC telefon Fax e-mail
25407210 415652187 topcredit@topcredit.cz
ZHOTOVITEL OCENENI: Ing. Petr Kfivka soudni znalec a koncesovany
odhadce nemovitosti
Adresa zhotovitele: Safafikova 2528, 440 01 Louny
IC DIC Telefon Fax e-mail
684 53418 | 608980091 | kivka.petr@seznam.cz |

Datum mistniho Setfeni: | 18.3.2011 ‘ Datum zpracovani: 28.3.2011

Pocet stran: 15 Pocet priloh: 5 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:




2.

Rizika nemovitosti:

\Vécna biemena na nemovitosti nevaznou - nejsou v katastru nemovitosti zapsana.

Technické hledisko - objekt jiné stavby na p¢. 3203 je na hranici Zivotnosti - ZjiStény rozsah poskozeni budovy je
natolik zavazny a rozsahly, Ze nelze pfedpokladat moZnou obnovu stavby - pfedpoklada se nutnost odstranéni stavby,
vCetné souvisejicich legislativnich procesl (dokumentace pro odstranéni stavby, povoleni stavebniho Gfadu apod.)

Pfistup k nemovitosti - k datu neni mozny jiny ,béZny pfistup” k nemovitosti, neZ z arealu nemocnice (tj. z pozemki ve
vlastnictvi Usteckého kraje) - pro dal3i vyuziti bude nutné zfidit standardni pfistup (pfistupové zpevnéna cesta) z jinych
vefejnych nebo jinak smluvné zajisténych prostor jinych viastniku.

Inzenyrské sité - nemovitost neni napojena na inzenyrske sité - pro budouci vyuziti nutno pocitat s naklady na jejich
vybudovani.

Jina rizika nemovitosti nebyla zjisténa.

SOUHRN OCENENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav Budouci stav Minimalni pfi rek.
Porovnavaci hodnota 687 900,- K&
V/ynosové hodnota nestanovena
Vécna hodnota / nakladova 621 480,- K&
Cena podle cenového predpisu nestanovena
Obvykla cena 650 000,- 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, 3 zakona €. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku. Majetek a sluzba se ocenuji cenou obvyklou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucéely 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 dohé a misté
dosahnout.

Takova cena vznika na trhu kazdého zboZzi a zboZim Ize oznacit i nemovitosti véetné pozemku. Trh s nemovitostmi ma sva
specifika, které jsou dana 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 zna¢né rozdilna v jednotlivych regionech a také pro
jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemki. 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 vypoéitat Zadnym exaktné stanovenym matematickym
vzorcem. VZdy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany provadéjici nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym
vysledkim v disledku odlisné interpretace stejnych skuteénosti.

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
lokalitach (napf. obchodni diim v centru mésta a na jeho okraji, nebo v jiném, vétSim mésté) mlze mit zcela jinou
obchodni cenu vyjadienou penézi. V pripadé ocenéni pozemk je situace obdobna, av$ak urceni jejich ceny je
slozitéj$i v mnoha ohledech - zavisi na druhu pozemku a jeho umisténi, poloze, tvaru, pfistupu k nému, na existenci
inzenyrskych siti, a zejména moznostech vyuziti, tj. zplsobu zastavéni z hlediska typu a druhu stavebnich objektd,
casovych relaci moZné vystavby atd.




Vécna hodnota

Jedna se 0 metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni nakladd na pofizeni véci (nemovitosti) v sou¢asnych cenach a
uréeni opotfebeni v zavislosti na stafi a skuteéném stavu nemovitosti. TaktéZ se v terminologii uZiva pojem ¢asova cena.
Zjisténi vécné hodnoty se uplatiiuje zejména u staveb (viz vypocet), u pozemk se jedna o tzv. cenu pofizovaci, ktera
muze byt velmi rozdilna v zavislosti na vlastnostech pozemka, jejich poloze a moznostech zastavéni. V daném
piipadé je tato hodnota pro celkovou orientaci uvedena a je niz8i nez navrzena obvykla cena.

Vynosova hodnota

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

\V daném pfipadé najemni smlouva nebyla pfedlozena, obecné je prondjem k datu ocenéni obtizné uskuteénitelny
vzhledem ke stavu nemovitosti - tato hodnota neni v ramci ocenéni zjistovana.

Porovnavaci hodnota (metoda komparativni)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, stéfim, technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé
vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim Udajd 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 Udajl o srovnatelnych nemovitostech a jejich uskuteénénych prodejich a po
odborném vyhodnoceni vstupnich tdajd, metodou nejvice se piiblizujici skute¢nosti, tj. pfedpokladané prodejni, resp. trzni
cené, ktera mize byt sjednana mezi ochotnym prodavajicim a s nim nesblizenym kupcem, za pfedpokladu, Ze majetek je
vefejné nabidnut na trhu, Ze podminky trhu maji bézny 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 - proto znalec povazuje za vystiznéjSi stanovit odhadované rozpéti obvyklé ceny, kdy horni
cenovou hranici tvori stanovena porovnavaci hodnota.

Pfi ndvrhu obvyklé ceny pozemku byly vzaty v ivahu veskeré vySe popsané vlivy a skuteCnosti zjisténé na zakladé
prohlidky nemovitosti, vyhodnoceni pfedanych podkladi a zjisténych dostupnych informaci, prizkumu a analyzy trhu v
daném segmentu nemovitosti.

Predpoklada se nutnost budouciho zfizeni standardniho pristupu k nemovitosti a napojeni inzenyrskych siti - z tohoto titulu
ie odhadovana obvykla cena sniZzena. Aplikace porovnavaci metody ma v daném pripadé ¢aste¢né omezenou vypovidaci
schopnost s ohledem na absenci SirSi databaze pfimo srovnatelnych, v nedavné minulosti obchodovanych nemovitosti se
znamymi parametry obchodu - nejsou relevantni Udaje o pfimo realizovanych obchodech s obdobnymi pozemky pfimo v
dané lokalité mésta Mostu - Zahrazany.

Proto se uvadi predpokladané rozpéti obvyklé ceny dané jeho spodni hranici ve vySi zjiSténé vécné hodnoty (ceny
dle § 2, odst. 3 zék. €. 151/1997 Sb.) a horni hranici v Grovni porovnavaci hodnoty.

Na zakladé vySe uvedeného, s pfihlédnutim k mistnim specifickym podminkam a s ohledem na zjisténé skutecnosti dle
analyzy trhu, odhaduji rozpéti obvyklé ceny specifikovanych nemovitosti v k.u. Most Il ve vysi:

620 - 690 tis. KE,- KE

\VySe uvedené ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strang. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Mimo jiné se pfedpoklada odpovédné vlastnictvi a sprava
nemovitosti. Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny” uvedené v § 2, odst. 1 a v souladu s odst. 3
zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Ocenéni je zpracovano k souéasnému stavu; pfi zméné vstupnich podminek, za kterych bylo ocenéni zpracovano,
zejména ve vztahu k Uzemnimu planu, mdZze byt stanovena obvykla cena v jiné vysi.

V Lounech, dne 28.3.2011 znalec, podpis, razitko



Nalez

Situace

Pehled ocefiovanych staveb a

pozemkii
Prehled vSech vlastniku

Piehled podkladu

Charakteristika obce

Poloha nemovitosti

Nemovitost pronajata
Rizika nemovitosti

Popis jednotlivych staveb
Zakladni popis

Druh stavby - G&el vyuZiti

Dokumentace
ZpUsob uzivani
Popis tech. stavu stavby

Udaje o stafi a provedenych

rekonstrukcich

Budova bez ¢p./Ce. na pozemku pé. 3203, pozemek p¢. 3204 v k.u. Most I

\Venkovni Upravy - oploceni, opérna zed, trvalé porosty.

Vlastnikem nemovitosti je pravnicka osoba - Ustecky kraj.

|C.:70892156

- vypis z KN, LV €. 4984 pro k.u. Most Il ze dne 10.3.2011

- kopie z katastralni mapy -zajiSténa dalkovym pfistupem

- skuteCnosti a vyméry zjisténé pfi mistnim Setfeni za pfitomnosti zastupce provozovatele -
pfispévkové organizace NNP v Mosté s oprdvnénim hospodareni se svéfenym majetkem kraje

- jiné doklady nedoloZeny (stafi nemovitosti, technické podklady, doklady o kolaudaci apod.)

Mésto Most je statutarnim méstem a patii k nejvyznamnéjSim méstlim severoceské oblasti
se znacnym hospodarskym vyznamem pro celou oblast byvalého okresu Most a celého
Usteckého kraje. Mésto méa cca 68.000 obyvatel, je zde kompletni technicka infrastruktura.

Z hlediska vyroby pfevazuije tradiéni téZebni prdmysl - v sou¢asné dobé stagnujici - dale chemicky
pramysl, stavebni a lehky primysl, rozviji obchod a sluzby, pracovni pfilezitosti jsou zde primérné
az podprimérné, zavislé na dalSim rozvoji zejména téZebniho a chemického primyslu a celkové
podpofe podnikani dané narodohospodarskou politikou statu.

Dobré je dopravni spojeni - mésto leZi na vyznamnych dopravnich trasach, zejména se jedna o
silnice 1/27 Most-Zatec-Plzef, 1/13 Dé&in-Teplice-Most-Karlovy Vary a traté CD Usti n. Labem-
Most-Cheb, Most-Praha a dal3i. Je zde vlakové a autobusové nadrazi.

Ve mésté je rozvinuta ob¢anska vybavenost - Skoly véetné Skol stfednich a vysokych, statni
instituce a Urady, bankovni Ustavy, pojistovny, zdravotni zafizeni a nemocnice, dale kulturni a
sportovni stanky, supermarkety apod.

Uzemi mésta je stabilizované, rozvoj dle schvaleného UP.

Ocefiovana nemovitost se nachazi v zastavéné severni ¢asti mésta, v lokalité zvané ,ZahraZzany”,
na konci ul. Vinohradska. Vlastni umisténi je v aredlu stavajici ,nemocnice nasledné péce”, Z
néhoz je téz pfistup k nemovitosti. K datu ocenéni jiny standardni pfistup neni mozny - navazujici
sousedni pozemky jsou oddéleny oplocenim pfipadné betonovou opérnou zdi. Poloha nemovitosti
je vyznagena v pfiloze ocenéni.

Nemovitost je k datu ocenéni neuzivana, nepronajata. Posledni vyuziti nemovitosti pred
nékolika lety bylo k bydleni.

Viz samostatny popis uvedeny vyse.

Budova na pé. 3203 - ob¢anska vybavenost (bydleni)

Jedna se 0 samostatné stojici objekt situovany na pozemku p¢. 3203 v k.u. Most II.

Objekt je nepravidelného pudorysu, je pfizemni, z ¢asti podsklepeny, z tzv. hrazdéného zdiva, se
sloZzenou sedlovou a pultovou stfechou s Zivicnou krytinou. Objekt je ve velmi Spatném aZ
havarijnim stavu, dle nazoru znalce prakticky neopravitelny, s poskozenou statikou. Z hlediska
obvyklé ceny je objekt bez hodnoty - nédklady na jeho odstranéni a uloZeni suti na skladku
pravdépodobné prevysi hodnotu pouZitelného materialu z demolice - podrobnéji viz ¢ast ocenéni.

Venkovni Gpravy

Pozemek je oploceny, podstatna ¢ast oploceni je pravdépodobné jiného vlastnika, véetné opérné
betonové zdi na zapadni hranici pozemku.

Severné nad objektem je situovana kamenna opérna zed - taktéZ ve Spatném technickém stavu -
bez vlivu na obvyklou cenu nemovitosti.

Dle evidence v KN se jedna o objekt ob&anské vybavenosti, aviak posledni vyuZiti bylo k bydleni -
k datu ocenéni je objekt v havarijnim stavu neschopny uzivani, na konci zivotnosti -
lpfedpoklada se jeho odstranéni a vyusiti pozemku k bydleni.

Nebyla predlozena Z4dna technickd dokumentace.

Viz vySe.

Celkovy stav je velmi $patny - havarijni - odpovida znaénému stafi objektu a neprovadéné
idrzbé, objekt neni schopny uzivani.

Udaje nebyly piesné zjistény, dle informace vlastnika je stafi budovy 61 rok - doklad nebyl
doloZen - dle nazoru znalce, vzhledem k provedeni a stavu objektu je stafi vy3si, az 80 roku.




Pozemky

Zakladni popis kazdého Nize uvedené pozemky nalezi k nemovitosti a jsou souéasti ocenéni.

pozemku Pozemek p¢ 3203 - na pozemku je umistén vySe uvedeny objekt bez ¢p./Ce. Jedna se o stavebni
pozemek - zastavéna plocha a nadvofi - stav odpovida zapisu v KN.
Pozemek p¢. 3204 - ostatni plocha - zelen, tvofi funkéni celek s vySe uvedenym pozemkem a
objektem jiné stavby, v podstaté taktéz stavebni pozemek.
Pozemky nejsou zasitované - plvodni pfipojky elektro, vodovodu a kanalizace z aredlu jsou
nefunkéni a nevyuzitelné - pro budouci vyuZiti pozemk( k zastavbé je nutna realizace nového
napojeni inzenyrskych siti.

Trvalé porosty Na pozemku p¢. 3204 se nachazeji vzrostlé soliterni dreviny - akat, lipa - bez vlivu na obvyklou
icenu nemovitosti.

Vécna bfemena INebyla zjisténa, nejsou zapsana v KN - na nemovitosti vécna bfemena nevaznou. |

Posudek

1. Obsah posudku

a) Hlavni stavby

a1) Objekt bez ¢p./e. na pozemku p¢. 3203
b) Pozemky

b1) Pozemky pé. 3203, 3204

2. Popis objektt a pozemku

a) Hlavni stavby

a1) Objekt bez ¢p./Ce. na pozemku p¢. 3203
Jedna se o diim nepravidelného tvaru, pfizemni, ¢aste¢né podsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim. Stfecha je slozena - z asti
pultova, nad ¢asti sedlova, s Zivinou krytinou.
Stari objektu nebylo presné zjisténo - vzhledem k provedeni a stavu se predpoklada stafi nad 100 rokd. Technicky stav objektu je
velmi Spatny - provadi se pouze orientani ocenéni z hlediska uréité zbytkové vécné hodnoty - z hlediska obvyklé ceny je hodnota
objektu prakticky nulova.
Dispozice - neni zcela zfejma - dle dochovanych znaku objekt obsahuje:

- zadvefi, tfi obytné mistnosti, zachod, byvalou koupelnu
- na objekt navazuji pfistavby byvalych chlévi
Konstrukce a vybaveni - znatné podstandardni - viz nize uvedend tabulka vybaveni stavby. Objekt je postaven z tzv. hrazdéného
zdiva, stfecha je tvofena dfevénym vazanym krovem. Celkovy stav je havarijni, zjisténé poruchy jsou zasadniho charakteru,
prakticky neodstranitelné:
- poSkozena stfesni krytina a krov - dlouhodobé zatéka, chybi klempifské prvky, je pravdépodobna hniloba

dfevénych prvkd krovu a stropl
- poskozené dievéné stropy, podlahy z ¢asti chybi (propad|é, obtizny pfistup)
- nefunkéni technické instalace - Cast chybi
Vzhledem k uvedenému se vypocet opotiebeni provadi odbornym odhadem, z hlediska obvyklé ceny se objekt neuvazuje -
hodnotu tak tvofi v podstaté pouze pozemky.

b) Pozemky
b1) Pozemky p¢. 3203, 3204

Ve statutarnim mésté Most je stanovena cenova mapa stavebnich pozemki.

Ocenéni je provedeno dle 5. cenové mapy Statutarniho mésta Mostu, verze platné od 9.1. 2009 - viz pfilozena mapka pfedmétné
lokality - vytah z cenové mapy.

Ocefiuji se pozemky - zastavéna plocha p&. 3203 a ostatni plocha pé. 3204.
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Dle cenové mapy je stanovena cena pozemki v pfredmétné feSené lokalité ve vysi 900,- KE/m2.

Uvedenou cenu dle cenové mapy Ize povaZovat za cenu Ufedni - bez zohlednéni vSech konkrétnich viastnosti pozemku v lokalité.
Inzenyrské sité na pozemku nejsou pfipraveny - plvodné bylo provedeno napojeni elektro a vodovodu na rozvody v arealu
nemocnice, k datu ocenéni jsou tyto pfipojky nefunkéni, v pfipadé prodeje bude nutné veskeré napojeni zfidit nové. V misté Ize
napojit na kompletni technickou infrastrukturu - technicky to vSak nebude v lokalité vzhledem k umisténi pozemku a jeho svazitosti
zcela jednoduché.

3. Vyméry, hodnoceni a ocenéni objekt

Ocenéni nemovitosti je provedeno dle obecné metodiky ocefiovani nemovitosti a v souladu se znénim zékona €. 151/1997 Sb.

Vécna hodnota dle cenového predpisu 364/2010 Sh.

a) Hlavni stavby

a1) Objekt bez ép./¢e. na pozemku pé. 3203 - § 5

Zattidéni pro potieby ocenéni:

Rodinny dm, rekreaéni chalupa nebo domek: typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1. nadz. podlaZi
Podkrovi: nema podkrovi

Strecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kéd CZ - CC: 111

Obestavény prostor:

1. PP: 490%4,0%1,20 = 23,52 m3

1. NP: 4,67 %9,30*2,80 +4,90 *4,20 * 2,80 + 4,30 * 4,65 * 2,80 = 235,22 m?

Stredni prostor: 490*420*1,40*0,5+4,30*1,65*1,40/2 = 19,37 m3
Obestavény prostor — celkem: = 278,11 md
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. Zaklady: P 8,20 100,00 0,46 3,77
2. Zdivo: P 21,20 100,00 0,46 9,75
3. Stropy: P 7,90 100,00 0,46 3,63
4. Stfecha: S 7,30 100,00 1,00 7,30
5. Krytina: P 3,40 100,00 0,46 1,56
6. Klempifské konstrukce: C 0,90 100,00 0,00 0,00
7. Vnitini omitky: P 5,80 100,00 0,46 2,67
8. Fasadni omitky: P 2,80 100,00 0,46 1,29
9. Vnéjsi obklady: C 0,50 100,00 0,00 0,00
10. Vnitfni obklady: P 2,30 100,00 0,46 1,06
11. Schody: C 1,00 100,00 0,00 0,00
12. Dvefe: S 3,20 100,00 1,00 3,20
13. Okna: S 5,20 100,00 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti: P 2,20 100,00 0,46 1,01
15. Podlahy ostatnich mistnosti: P 1,00 100,00 0,46 0,46
16. Vytapéni: C 520 100,00 0,00 0,00
17. Elektroinstalace: C 4,30 100,00 0,00 0,00
18. Bleskosvod: C 0,60 100,00 0,00 0,00
19. Rozvod vody: P 3,20 100,00 0,46 1,47
20. Zdroj teplé vody: C 1,90 100,00 0,00 0,00
21. Instalace plynu: C 0,50 100,00 0,00 0,00




22. Kanalizace: C 3,10 100,00 0,00 0,00
23. Vybaveni kuchyné: C 0,50 100,00 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni: C 4,10 100,00 0,00 0,00
25. Zachod: C 0,30 100,00 0,00 0,00
26. Ostatni: C 3,40 100,00 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill: 42,37
[Hodnota koeficientu vybaveni Ka: | 04237 |
Ocenéni:

Zékladni cena (dle pfil. €. 6): = 2 290,- K&/m?3
Koeficient vybaveni stavby Ks (dle vypoctu): * 0,4237
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38): * 2,1690
Zakladni cena upravena = 2 314,97 Ké/m?3
PIna cena: 278,11 m3* 2 314,97 K¢/m? = 643 816,31 K&
Ur&eni opotfebeni odbornym odhadem

Stafi objektu: 80 rokl

Opotiebeni: 90,000 % - 579 434,68 K&
Objekt bez ¢p./Ce. na pozemku p¢. 3203 - zjiSténa cena = 64 381,63 K¢
Rekapitulace ocenéni objektt véetné opotrebeni

a) Objekt bez €p./€e. na pozemku pé. 3203 = 64 380,- KE

Cena objektu ¢ini celkem 64 380,- Ké
Metoda cenovych map

a) Pozemky - a1) Pozemky pé. 3203, 3204

Pozemky ocenéné dle cenovych map

zast. plocha p.C. 3203 93m2 &  900,- K&/m? = 83 700,- K¢
ostatni plocha p.C. 3204 526m2 a  900,- KE/m? = 473 400,- K&
Pozemky ocenéné dle cenovych map - celkem = 557 100,- K&
Pozemky pé. 3203, 3204 - vysledna cena = 557 100,- Ké
Rekapitulace ocenéni pozemku

a) Pozemky p¢. 3203, 3204 = 557 100,- K&

Cena pozemki €ini celkem 557 100,- K¢é

Porovnavaci hodnota

a) Pozemky - a1) Pozemky pé. 3203, 3204

POROVNAVACI METODA - tzv. komparativni metoda -

na zakladé vyhodnoceni nabidek trhu se provadi porovnani dle
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Uvahy znalce.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutenénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,
technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. V pfipadé stavebnich pozemk jsou obecné srovnatelnymi parametry
zejména:

- poloha v obci - mésté

- velikost pozemku, jeho vhodnost k uvazované zastavbé

- moznost vyuZziti pozemku - dana okolni zastavbou, celkovou situaci, Gzemnim planem

- intenzita vyuZiti pozemku - moznosti rozsahu plodného vyuZiti, podlaznost budouci zastavby apod.

- stavebni pfipravenost - existence inzenyrskych siti, vzdalenost napojovacich bod( od hranice pozemku

- dopravni dostupnost

Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim Gdaju z denniho a odborného tisku, sité
Internetu, vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti apod. Zplsob pouziti
porovnavaci metody, resp. jeji aplikace, je v daném pfipadé vysledkem hodnoceni situace na trhu znalcem, ktery ma
zkuSenosti v trznim ocefiovani pro bankovni sektor, Ucely exekuce a soudni fizeni - neexistuje obecné platna pfedepsana metodika
zplisobu pouZiti porovnavaci metody a exakiné stanoveny matematicky model - vzorec - pro vypocet porovnavaci hodnoty (obvyklé
ceny), s vyjimkou nékterych ustanoveni cenového pfedpisu pro urcity typ nemovitosti.

Vysvétleni pouzitych zkratek

Pc - pozadovana cena dle realitni inzerce, Pcj - poZzadovana jednotkova cena za 1m? plochy pozemku

Kc - realizovana - znama kupni cena, Kcj - zndma jednotkova cena za 1m?2 plochy pozemku

Uc;j - upravena jednotkova cena = Pcj x Ko, nebo Kcj x Kr x Kp

Jevp - jednotkova cena vazenym primérem

Ko - koeficient odliSnosti = Kr x Kp - tzv. objektivizacni koeficient

Kr - koef. rizika na pramen ceny = 0.60 - 0.90

Kp - koef. porovnani (stanoveny znalcem ve vztahu k ocefiované nemovitosti na zakladé vySe uvedenych parametr(i pro porovnani) - lepsi
vlastnosti oproti ocefiovanému pozemku = hodnota Kp je men3i 1.0; horsi vlastnosti = hodnota Kp je vy3$5i 1.0.

ANALYZA TRHU

Pro aplikaci porovnavaci metody a dosazeni realnych vysledki nutno porovnavat porovnatelné nemovitosti, tj. v daném pripadé
tedy stavebni pozemky pro rezidenéni vystavbu - navazujici Uzemi je prakticky Cisté obytné, pfipadné smiSeného vyuZiti bez
rusivé vyroby - dle UPD je pozemek mozno vyuzit k Géeldm bydleni.

V regionu mésta Mostu se stavebni pozemky k uvedenému Géelu béZzné obchoduiji a i kdyZ obecné v soucasné dobé trh s
nemovitostmi stagnuje, pro dany segment to zcela neplati a cena stavebnich pozemkii pro rezidenéni vystavbu stale mirné
roste.

Jak vy3e uvedeno, obchoduji se zejména pozemky pro rezidenéni vystavbu - v cenovych relacich dle stavebni pfipravenosti a
konkrétni polohy v rozpéti cca 600 - 1200,- K&/m2. V &asti ZahraZany prakticky nejsou volné stavebni pozemky a nelze provést
porovnani pfimo v této lokalité. Jedna se o velmi dobrou a vyhledavanou polohu pro bydleni. Z tohoto diivodu je porovnani
provedeno s pozemky Vv jinych lokalitach mésta, kde jsou stavebni pozemky nabizeny na trhu

Obchodovana cena pozemkd je vZdy nizsi nez poZzadovana cena dle realitni inzerce!! Pfimo v dané lokalité nema znalec v
databazi realizované obchody s obdobnymi pozemky, ani nebyl zjistén realizovany obchod s obdobnymi pozemky. Proto
bylo pfistoupeno k vyhodnoceni a porovnani dle nabidky aktualni realitni inzerce.

Byla zjisténa nabidka obdobnych stavebnich pozemk( ve mésté - (server Reality.cz, Sreality) - napi. se uvadi:

1/ Pozemek pro bydleni - Sous - Most

Nabidka dle realitni inzerce - RK - Bydlete s nami, s.r.o., 43401 Most , ID zakazky:5161/963

Stavebni parcela o rozloze 2000 m? se nachézi v ¢asti zv. Sous, nedaleko jezera Matylda. Jedna se o rovinny povrch, zasitovany - voda a
kanalizace je na pozemku, elektfina na hranici, plynovod vzdalen cca do 100 m. V soucasné dobé je na pozemku sut ze zbofené stavby.
PozZadovana cena pozemku 2200 tis. K¢, jednotkova cena 1100.00 Ké/m2. Hodnoceni - obtiznéji porovnatelny pozemek podstatné vyssi
rozlohy, stavebné Iépe pripraveny a bézné pristupny, dobra poloha na okraji mésta - avSak nesrovnatelna s atraktivitou v ¢asti Zahrazany
- Z tohoto diivodu ve vztahu k oceriovanému pozemku celkové hodnocen mirné hure.

2/ Pozemek pro bydleni - Most (nedaleko arealu Benedikt)

Nabidka dle realitni inzerce - RK - Bydlete s nami, s.r.o0., 43401 Most, ID zakazky:5181/963

Stavebni pozemek v Mosté, o vymére 493 m?, urceny pro vystavbu rodinného domu, v zajimavé noveé vzniklé lokalité, nedaleko areélu Benedikt,
rovina, klidné misto. V cené vybudovani IS, véetné pfijezdové komunikace.

se jako stavebné pfipraveny, poloha na okraji mésta, hodnocen obdobné ve vztahu k pozemku oceriovanému.

3/ Stavebni pozemek - Vtelno - Most

Nabidka dle realitni inzerce - RK - Bydlete s nami, s.r.o., 43401 Most, ID zakazky:5055/963

Stavebni pozemek v ¢asti Vielno, o vymére 879 m? uréeny dzemnim planem k vystavbé RD, pfedpokladéa se stavebné pfipraveny pozemek.
PoZadovana jednotkova cena pozemku 1000.00 K¢/m2 Hodnoceni - porovnatelny pozemek mirné vyssi rozlohy, stavebné pripraveny,
poloha na okraji mésta. Pozemek je hodnocen z diivodu polohy hire ve vztahu k oceriovanému pozemku, vyhodou je standardni pfistup
a stavebni pfipravenost.
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Pii porovnavani cen dle nabidek realitni inzerce je nutné si uvédomit, Ze skute¢na obchodovana - realizovana cena je
zpravidla podstatné nizsi, nez pozadovana cena dle realitni inzerce a rozhodné nemuze byt vyssi.

Nize uvedené srovnani a stanoveni predpokladané obvyklé ceny ocefiovaného pozemku je v daném pfipadé nazorem
znalce a vysledkem jeho zhodnoceni situace.

Zjisténé nabidky pro porovnani viz vySe - uvadéji se porovnatelné pozemky
ad 1/ Pozadovana cena- 1100,- Ké/m2. Kr=0.90, Kp =1.10, Ucj= 1100,- KE/m?
ad 2/ Pozadovana cena- 1200,- K&/m2. Kr=0.95 Kp=1.00 Ucj= 1140,- KE/m?2
ad 3/ Pozadovana cena- 1000,- KE&/m2. Kr=0.95 Kp =1.15, Ucj= 1093,- KE/m?2

V daném pripadé je ziejmé, Ze pro porovnani nelze nalézt pfimo porovnatelné pozemky v daném segmentu trhu v misté, tj.
v Casti Zahrazany, trh s obdobnymi pozemky neni tak zcela transparentni - rozdilnost viastnosti pozemkil zejména z titulu polohy a
rozlohy je znac¢nd - skuteénou prodeijni - kupni cenu takovych pozemku Ize nejlépe zjistit na zékladé vybérového fizeni.

Uvedena aplikace porovnavaci metody ma ¢asteéné omezenou vypovidaci schopnost s ohledem na absenci Sirsi databaze
uskute¢nénych prevodli porovnatelného majetku, tj. pfimo srovnatelnych pozemku. Zarovei nejsou k dispozici
porovnatelné Gdaje pfimo z predmétné lokality Zahrazany. Z tohoto diivodu Ize obvyklou cenu piredpokladat v rozpéti mezi
cenou administrativni a hodnotou porovnavaci, v tomto pripadé s akcentem na zjiSténou porovnavaci hodnotu, kdyz
pievazné plati, ze Uroven sjednanych cen stavebnich pozemku v regionu prevySuje ceny administrativni zjisténé dle
cenového predpisu.

Seznam porovnavanych pozemk:

Néazev Realiz. cena [K&]  Vyméra [m?] Jedn.cena Ko Véha Upravena jedn. cena
[K&/m?) [K&/m?

PN1 2200 000,- 2000 1100,00 1,00 1,00 1100,00

PN2 592 600,- 493 1202,03 0,95 1,00 1141,93

PN3 879 000,- 879 1.000,00 1,09 1,00 1092,00
3333,93/3,000

Primérna jednotkova cena: 1111,31 K¢/m2

Minimalni jednotkova cena: 1 092,00 K¢/m2

Maximalni jednotkova cena: 1 141,93 K¢/m2

Oceinované pozemky:
zast. plocha p.t. 3203 93 m?
ostatni plocha p.t. 3204 526 m?

V/yméra ocefiovanych pozemku: 619 m2
619,00 m? 4 1 111,31 K&/m? = 687 900,89 K&
Pozemky ocenéné porovnavaci metodou - celkem = 687 900,89 K¢

Pozemky p¢. 3203, 3204 - vysledna cena = 687 900,89 K¢

Rekapitulace ocenéni pozemku

a) Pozemky pé. 3203, 3204 = 687 900,- K&
Cena pozemki €ini celkem 687 900,- K¢
Rekapitulace

Pii navrhu obvyklé ceny vychazim zejména z vySe uvedeného porovnani s obdobnymi nemovitostmi - pozemky a zjisténé
porovnavaci hodnoty. Z hlediska obvyklé ceny neuvaZzuji s hodnotou stavebnich objekt(, kterou povazuji za nulovou - naklady na
jejich odstranéni prevysi hodnotu pouZitelného materiélu - jejich existence je spize zatézi.

V&cna hodnota nemovitosti véetné pfisludenstvi je uvedena pro celkovou orientaci.

Uvedena obvykla cena je navrZena - odhadovana s pfihlédnutim ke stanovené porovnavaci hodnoté pozemki a nachazi se dle
nazoru znalce mirné pod horni hranici rozpéti zjiSténého cenového pasma - zjiSténé ceny administrativni a porovnévaci hodnoty - viz
zavérecné zduivodnéni obsazené v posudku.
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Vécna hodnota:

Vécna hodnota objektu:
Vécna hodnota podle vyhlasky: 64 380,- K&

Stanovena vécna hodnota objektu: 64 380,- K¢

Vécna hodnota pozemkui:

Cena uréena z cenovych map: 557 100,- K&
Stanovena vécna hodnota pozemku: 557 100,- K¢
Stanovena vécna hodnota celkem: 621 480,- K¢
Stanovena porovnavaci hodnota celkem: 687 900,- K¢
Obvykla cena: 650 000,- K¢

slovy: Sestsetpadesattisic K¢

Seznam pfiloh:

- vypis z KN, LV €. 4984 pro k.U. Most Il - dva listy

- kopie z katastralni mapy zaji$téna dalkovym pfistupem
- poloha nemovitosti

- fotodokumentace

Celkem obsahuii pfilohy 5 list.

V Lounech dne 28.3.2011

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 znalecké posudky v
uvedeném oboru. Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2011-26 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladl Uctuji dokladem €. 11-026.

V Lounech dne 28.3.2011

Ing. Petr Kfivka

Safafikova 2528

440 01 Louny

tel.: 608980991

e-mail; krivka.petr@seznam.cz




