Kraj : Ustecky
Okres : Déc¢in
Katastr.uzemi : Varnsdorf

ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 3734 - 087/2013

o cen¢ nemovitosti provozniho aredlu s objektem ¢.p.2526 a s pfisluSenstvim v obci a
k.u.Varnsdorf, mistni ¢ast Varnsdorf.

Objednavatel posudku: Top Credit a.s.
Na Valich 641
440 01 Louny
Ucel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti
Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢&.3/2008

Sb., o provedeni n¢kterych ustanoveni zakona ¢.151/1997
Sb., o ocentovani majetku a o zmén¢ nékterych zékont, ve
znéni pozdéjsich predpist, (ocetiovaci vyhlaska), ve
znéni vyhl.¢.456/2008 Sb., ¢.460/2009 Sb., ¢.364/2010
Sb.,¢.387/2011 Sb. a ¢.450/2012 Sb. s u¢innosti od

1.1.2013.
Ocenéno ke dni: 10. zari 2013
Posudek vypracoval: Jifi Pimpara

Maichova 1203/24
408 01 Rumburk

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 30 stran.

V Rumburku, dne 12. zati 2013
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Ocenovana nemovitost se naléza v zastavéném uzemi mésta; v mistni ¢asti Varnsdorf v
Sedlarské ulici; ve smiSené zastavbé rodinnych domt a objekt pro ob¢anskou vybavenost a
sluzby; v mirné svazitém terénu; a je piimo pfistupnéd z mistni komunikace.

Nemovitost je tvofena provoznim objektem ¢.p.2526 s pozemkem p.¢.249; objektem
skladu bez ¢.p. s pozemkem p.¢.250/5; dal§imi pozemky p.¢.240/1, 241 a 250/1; vSe v
k.a.Varnsdorf, a pfisluSenstvim, sestdvajicim z venkovnich uprav a trvalych porostl. Areal
byl vyuzivan jako dilny odborné vychovy mistni vy$$i odborné a stiedni Skoly
s ptislusenstvim; ke dni ocenéni neni pronajat.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.0.Varnsdorf, obec Varnsdorf, list vlastnictvi ¢.3193,
vyhotoveny dalkovym piistupem do KN dne 10.9.2013.

Kopie katastralni mapy pro k.u.Varnsdorf vyhotovend dalkovym pfistupem do KN dne
10.9.2013 v méftitku 1:1000.

Informace z archivu Méstského ufadu ve Varnsdorfu.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 10.9.2013 za piitomnosti
zastupce vlastnika nemovitosti a soucasné zastupce objednavatele posudku.

1.3 Vlastnictvi

Podle tdajt z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢.3193
pro k.u.Varnsdorf, obec Varnsdorf zapsan :
Ustecky kraj
Velka Hradebni 3118/48
400 02 Usti nad Labem

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Hala ¢.p.2526

2) Hala skladu bez €.p.

3) Venkovni upravy - zjednoduseny vypocet

4) Stavebni pozemek p.¢.249

5) Stavebni pozemek p.¢.250/5

6) Ost.plocha p.¢.250/1-funk¢.celek se stav.pozemkem
7) Pozemek p.¢.241 v uzem.planu pro zastavbu

8) Pozemek p.¢.240/1 v Gzem.planu pro zéastavbu

9) Trval¢ porosty zjednodusenym zptisobem
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2. POSUDEK A OCENENi — administrativni nakladovy zptisob

2.1 Hala €.p.2526
Ocenéno podle § 3, prilohy ¢.3 vyhlasky.

2.1.1 Popis

Jedna se o pfevazné jednopodlazni nepodsklepeny volné stojici ptivodné vyrobni objekt bez
jetabové drahy vybudovany na pozemku p.¢.249 v oploceném arealu dilen odborné vychovy mistni
vy$si odborné a stfedni Skoly. Objekt ma obdélnikovy piidorys, je jednopodlazni tritraktovy, dva krajni
trakty maji pultové stfechy, stfedni trakt s centralni chodbou je oproti krajnim traktim zvySeny a ma
rovnéz pultovou stfechu. Na c¢asti jizni strany objektu je provedena dvoupodlazni nepodsklepena
pristavba se sedlovou stfechou velmi mirného spadu. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné cihelné
t.500 mm v urovni 1.P a tl. 300 az 500 mm v urovni 2.P. Strop 1.P i stfeSni konstrukce jsou
provedeny z Zelezobetonovych Zebirkovych panell a stropni ¢i stfe$ni nabetonavky na vlozené tepelné
izolaci. Stesni krytina je zivicna svafovana. Objekt je zaloZzen na zakladovych pasech. Podlahy jsou
primyslové na pivodni betonové mazaniné. Okna jsou v 1.P pfevazné ze sklenénych tvarnic s
vyklopnymi ocelovymi prosklenymi vétrackami; okna v byté¢ ve 2.P jsou dfevénd zdvojena. Dvete
jsou drevéné hladké i ocelové, vrata jsou plechova otevirava. Vytapéni objektu je etazové teplovodni
plynovymi kotli zapojenymi do série (celkem 7 plynovych kot v 1.P pro 1.P a jeden plynovy kotel
ve 2.P pro byt ve 2.P). Ohtev TUV je zajistén el.boilery. Vétrani objektu je zajisténo vétsinou primé
okny. V objektu neni vytah, v kuchyni sluzebniho bytu ve 2.P chybi sporak. Instalovana technologie v
dilnach se timto posudkem neocetiuje a bude ocenéna samostatné piislusnym znalcem.

Dispozice : 1.P - zadveri, centralni stfedova chodba, kancelat, gardz, Satna chlapci s umyvarnou a
WC, $atna divky s umyvarnou a WC, elektrorozvodna, sklad nafadi, dilna kovarny s kabinetem, dilna
soustruzny s kabinetem a brusirnou, dilna frézovny, truhlaiska dilna, zamecnicka dilna s kabinetem,
dva sklady, elektrodilna s kabinetem, ucebna elektro; v pfistavbé pak sklad, kotelna, komora a
schodisté do 2.P; 2.P - sluzebni byt (chodba, kuchyii s jidelnou, tfi pokoje, koupelna s WC, spiz).

Objekt byl vybudovan dle odborného odhadu cca v letech 1954 az 1955. Udrzba je Gastetné
zanedbana, vyménu vyzaduje zejména stfesni krytina dvoupodlazni piistavby a cely sluzebni byt ve
2.P této pristavby, kam dlouhodob¢ zatéka a byt je jiz cca 5 let pro stavebni zavady prazdny. Dale je
nutna oprava socialnich zafizeni v 1.P objektu. Cca v roce 2003 byla provedena vymeéna stfesni
krytiny na jednopodlazni casti objektu v¢. nového zatepleni stfechy této jednopodlazni Casti a
ve.vymeény klempitskych konstrukei a hromosvodu. Ve stejné dobé bylo provedeno i nové vytapéni
objektu v¢.jeho plynofikace.

Voda je pfipojena pfipojkou z vetejného vodovodu. Odkanalizovani je provedeno do vefejné
kanalizace pies biologicky septik. El.energie je pripojena vrchni ptipojkou ze sit€ NN. Plyn je napojen
plynovou piipojkou z vetejného plynovodu.

2.1.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1251

SKP: 46.21.13.1..2

Typ podle ucelu uziti: =~ E - budovy pro primysl bez jefabovych drah
Druh konstrukce: Zdéné

2.1.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba 48,15 * 20,50 * 3,67 + 48,15 *
3,60 * 1,80 + 20,50 * 10,75 *

4,17 +9,85 * 13,00 * 7,64 = 5831.84 m’
ZastieSeni 48,15 * 16,90 * 0,40/2 + 48,15 *
3,60 * 0,18/2 + 20,50 * 10,75 *
0,38/2 + 9,85 * 13,00 * 0,30/2 = 239.43 m®
celkem = 6071.27 m’



2.1.4 Podlazi

Oznaceni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.NP 48,15 * 20,50 + 20,50 * 10,75 + 9,85 * 13,00

1335.50 m’ 3.52m 3.77m
2.NP 13,00 * 9,85

128.05 m’ 2.66 m 291 m

Celkem: zadné podzemni a 2 nadzemni podlazi, primérna zastavéna plocha podlazi je 731.77 m® a
pram.vyska podlazi je 3.69 m.

2.1.5 Vybaveni stavby

Pol.  Konstrukce a vybaveni Podil

Uroven vybaveni Obj.podil Casti n
15. Vytapéni

nadstandard 0.01300 100% 0.013
25.  Ostatni

chybi 0.06900 80% -0.0552*1.852

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54 *n)=1+(0.54 * -0.08923) = 0.9518

2.1.6 Opotirebeni stavby

Pti stari 58 let a zivotnosti 95 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody vypoctu

61.0526%.

2.1.7 Vypocet ceny objektu (§ 3 vyhlasky)

-0.08923

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 1.620.,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle pfilohy ¢.4) x 1.0750
K2: podle primérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 731.77 m* PZP) x 0.9290
K3: podle primérné vysky podlazi (PV)

K3=(2.80/3.69 mPV)+0.30>=0.60 x 1.0588
K4: podle vybaveni stavby x 0.9518
KS5: podle polohy (dle piilohy ¢.14) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) x 2.1130
Kp: prodejnosti (dle ptilohy ¢.39) x 0.5200
Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 1.791,44
Cena za cely obestavény prostor 6071.27 m’ = K¢ 10.876.315,93
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 10.876.315,93
Snizeni ceny za opotiebeni 61.0526% - Ké 6.640.273,66
Cena stavby po zapoéteni opotiebeni = K¢ 4.236.042,27
Hala ¢.p.2526 Cena celkem K¢ 4.236.042,-




2.2 Hala skladu bez ¢€.p.
Ocenéno podle § 3, ptilohy ¢.3 vyhlasky.

2.2.1 Popis

Jedna se o jednopodlazni nepodsklepeny volné stojici skladovy objekt vybudovany na pozemku
p.€.250/5 v oploceném arealu dilen odborné vychovy mistni vyssi odborné a stredni Skoly. Objekt ma
¢tvercovy pudorys a sedlovou stiechu. Svislé obvodové konstrukce jsou na tfech stranach objektu
zdéné cihelné t1.300 mm, Celni strana s vraty je plechova jednostranné oplasténa. ZastfeSeni je
provedeno s ocelovych pfihradovych vaznikli bez podhledu, stie$ni krytina je z vlnitého plechu.
Objekt je zalozen na zakladovych pasech. Podlahy jsou z betonové mazaniny. Okna nejsou ziizena,
vrata jsou plechova dvouktidlova. Vytapéni objektu neni zajisténo, objekt neni zateplen. V objektu
neni vytah. Objekt je pfipojen jen na el.energii ze sousedniho objektu ¢.p. 2526.

Dispozice : 1.P - sklad.

Objekt byl vybudovan dle odborného odhadu cca v letech 1964 az 1965 jako kryty sklad uhli pro
ptvodni uhelnou kotelnu v sousednim objektu &.p.2526. Po roce 2000 je uzivan jako sklad. Udrzba je
castecn¢ zanedband, opravu vyzaduje zejména stiesni krytina v¢.okapovych zlabl a svodd, plechova
Celni sténa vyZaduje nové natéry.

2.2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1252

SKP: 46.21.13.2..2

Typ podle Gcelu uziti: ~ J - skladovani a manipulace
Druh konstrukce: Zdéné

2.2.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba 10,70 * 10,70 * 4,80 = 549.55 m’
Zastteseni 10,70 * 10,70 * 1,50/2 = 85.87 m’
celkem = 63542 m’

2.2.4 Podlazi

Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP 10,70 * 10,70
114.49 m’ 4.80 m 4.85m

Celkem: zadné podzemni a 1 nadzemni podlazi, primérna zastavéna plocha podlazi je 114.49 m® a
prim.vyska podlazi je 4.85 m.

2.2.5 Vybaveni stavby

Pol.  Konstrukce a vybaveni Podil
Uroven vybaveni Obj.podil Casti n

2. Svislé konstrukce

podstandard 0.29300 25% -0.07325
3. Stropy

chybi 0.08900 100% -0.089*1.852
10. Schody

chybi 0.00700 100% -0.007*1.852
11. Dvere

chybi 0.02200 100% -0.022*1.852
13. Okna

chybi 0.04300 100% -0.043*1.852



25. Ostatni
chybi 0.06200 100% -0.062*1.852

-0.48625
Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54 *n)=1+(0.54 * -0.48625) = 0.7374

2.2.6 Opotrebeni stavby
Pti stafi 48 let a Zivotnosti 80 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pfi pouziti linearni metody vypocétu

60%.

2.2.7 Vypocet ceny objektu (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.599,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle ptilohy ¢.4) x 1.0750
K2: podle primérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 114.49 m* PZP) x 0.9776
K3: podle primérné vysky podlazi (PV)

K3=(2.80/4.85mPV)+0.30>=0.60 x 0.8773
K4: podle vybaveni stavby x 0.7374
KS5: podle polohy (dle ptilohy ¢.14) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.38) x 2.0950
Kp: prodejnosti (dle ptilohy ¢.39) x 0.3720
Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 847,22
Cena za cely obestavény prostor 635.42 m’ = K¢ 538.340,53
Cena stavby bez opotiebeni =K¢ 538.340,53
SniZeni ceny za opotiebeni 60% - Ké 323.004,32
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 215.336,21
Hala skladu bez ¢.p. Cena celkem K¢ 215.336,-

2.3 Venkovni upravy - zjednoduseny vypocet
Ocenéno podle § 10 vyhlasky.

2.3.1 Popis
Venkovni upravy tvofi pfipojky inzenyrskych siti, septik, oploceni, zpevnéna plocha, vrata a
vratka, atd. Oceni se podilem ve vysi 3 % z ceny hlavnich staveb.

2.3.2 Zjisténa cena

Pot.cCislo Nazev Cena
1. Hala ¢.p.2526 4236042.00
2. Hala skladu bez ¢.p. 209660.00
Celkem zjisténa cena 4445702.00

2.3.3 Vypocet ceny objektu (§ 10 vyhlasky)

Zjisténa cena hlavnich staveb =K¢ 4.445.702,-
3% ze zjisténé ceny = K¢ 133.371,06
Venkovni upravy - zjednoduSeny vypocet Cena celkem K¢ 133.371,-
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2.4 Stavebni pozemek p.¢.249
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlasky.

2.4.1 Popis

Jedna se o pozemek vedeny v KN takto :
- p.£.249 - zast.pl. a nadvoii - o vyméte 1478 m’
Pozemek je zastavén vyrobnim objektem ¢.p.2526. V misté je vefejna kanalizace, plynovod i vodovod.

2.4.2 Uprava ceny pozemku
Moznost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 10%

2.4.3 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)

Zékladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 144,74
(35 + (15802 - 1000) x 0.007414) x 1.00

Po zapocteni 0.00% pfir.a srazek p.1 (tab.1) = K¢ 144,74
Po zapocteni 10.00% dalSich ptiradzek a srazek = K¢ 159,21
Koeficienty:

Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) x 2.1130
Kp: prodejnosti (dle ptilohy ¢.39) x 0.5200
Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 174,94
Cena za celou vyméru 1478.00 m’ = K¢ 258.558,33
Stavebni pozemek p.¢.249 Cena celkem K¢ 258.558,-

2.5 Stavebni pozemek p.¢.250/5
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlasky.

2.5.1 Popis

Jedna se o pozemek vedeny v KN takto :
- p.6.250/5 - zast.pl. a nadvoii - o vyméie 115 m*
Pozemek je zastavén skladovou halou bez ¢.p. V misté je verejna kanalizace, plynovod i vodovod.

2.5.2 Uprava ceny pozemku
Moznost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 10%

2.5.3 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 144,74
(35 + (15802 - 1000) x 0.007414) x 1.00

Po zapocteni 0.00% pfir.a srazek p.1 (tab.1) = K¢ 144,74
Po zapocteni 10.00% dalsich ptirazek a srazek =K¢ 159,21
Koeficienty:

Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) x 2.0950
Kp: prodejnosti (dle ptilohy ¢.39) x 0.3720
Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 124,08
Cena za celou vyméru 115.00 m? = K¢ 14.269,41
Stavebni pozemek p.¢.250/5 Cena celkem K¢ 14.269,-




2.6 Ost.plocha p.¢.250/1-funké.celek se stav.pozemkem
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlasky.

2.6.1 Popis

Jedna se o pozemek vedeny v KN takto :

- p.£.250/1 - ost.pl., jina plocha - 0 vyméfe 1790 m’

Pozemek tvoii funkéni celek s pozemkem p.¢.249 zastavénym provozni halou ¢.p.2526 a je uzivan
jako dvur. V misté je vefejna kanalizace, plynovod i vodovod.

2.6.2 Uprava ceny pozemku
Moznost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 10%

2.6.3 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 144,74
(35 + (15802 - 1000) x 0.007414) x 1.00

Po zapocteni 0.00% pfir.a srazek p.1 (tab.1) = K¢ 144,74
Po zapocteni 10.00% dalsich ptirazek a srazek = K¢ 159,21
Koeficienty:

Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.38) x 2.1130
Kp: prodejnosti (dle ptilohy ¢.39) x 0.5200
Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 174,94
Po vynasobeni koeficientem 0.40 =K¢ 69,98
Cena za celou vyméru 1790.00 m* =K¢ 125.255,59
Ost.plocha p.¢.250/1-funk¢.celek se stav.pozemkem Cena celkem K¢ 125.256,-

2.7 Pozemek p.€.241 v uzem.planu pro zastavbu
Ocenéno podle § 32, 28 vyhlasky.

2.7.1 Popis

Jedna se o pozemek vedeny v KN takto :

- p.¢.241 - orna pada - o vyméfe 1985 m’

Pozemek je ke dni ocenéni vyuzit jako louka. V tizemnim pldnu mésta je pozemek veden jako plocha
pro vystavbu objektli sluzeb a obcanské vybavenosti v navrhovém obdobi. V misté je mistni
kanalizace, vetejny vodovod, rozvod el.energie a plynovod. Pozemek je situovan ve svazitém terénu
orientovaném na severozapad.

2.7.2 Uprava ceny pozemku

Svazity pozemek orientovany na SV, S a SZ (az -4%) 2%
Ztizené zakladové podminky: svazitost terénu pres 15% v prevaz.casti (az -4%) -2%
Moznost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 5%

2.7.3 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 32, 28 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 144,74
(35 + (15802 - 1000) x 0.007414) x 1.00

Po zapocteni 0.00% pfir.a srazek p.1 (tab.1) = K¢ 144,74
Po zapocteni 1.00% dalSich pfirazek a srazek =K¢ 146,19
Koeficienty:

Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.38) x 2.1410
Kp: prodejnosti (dle ptilohy ¢.39) x 0.5980



Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 187,17
Po vynasobeni koeficientem 0.30 = K¢ 56,15
Cena za celou vyméru 1985.00 m’ = K¢ 111.457,57

Pozemek p.¢.241 v izem.planu pro zastavbu Cena celkem K¢ 111.458,-

2.8 Pozemek p.€.240/1 v izem.planu pro zastavbu
Ocenéno podle § 32, 28 vyhlasky.

2.8.1 Popis

Jedna se o pozemek vedeny v KN takto :

- p.6.240/1 - trvaly travni porost - o vyméie 4976 m*

Pozemek je ke dni ocenéni vyuzit jako louka. V izemnim planu mésta je pozemek veden jako plocha
pro vystavbu objektl sluzeb a obcanské vybavenosti v navrhovém obdobi. V mist¢ je mistni
kanalizace, vefejny vodovod, rozvod el.energie a plynovod. Pozemek je situovan ve svazitém terénu

orientovaném na severozapad.

2.8.2 Uprava ceny pozemku

Svazity pozemek orientovany na SV, S a SZ (az -4%) -3%
Ztizené zakladové podminky: svazitost terénu pres 15% v prevaz.casti (az -4%) -3%
Moznost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 5%
2.8.3 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 32, 28 vyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 144,74
(35 + (15802 - 1000) x 0.007414) x 1.00

Po zapocteni 0.00% pfir.a srazek p.1 (tab.1) = K¢ 144,74
Po zapocteni -1.00% dalSich ptirazek a srazek = K¢ 143,29
Koeficienty:

Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) x 2.1410
Kp: prodejnosti (dle ptilohy ¢.39) x 0.5980
Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 183,46
Po vynasobeni koeficientem 0.30 = K¢ 55,04
Cena za celou vyméru 4976.00 m’ = K¢ 273.869,23
Pozemek p.¢.240/1 v izem.planu pro zastavbu Cena celkem K¢ 273.869,-
2.9 Trvalé porosty zjednodusenym zplsobem

Ocenéno podle § 42 vyhlasky.

Trvalé porosty zjednoduSenym zpisobem Cena celkem K¢ 4.520,-




3. REKAPITULACE - administrativni nakladovy zplisob

1) Hala ¢.p.2526 K¢ 4.236.042,-
2) Hala skladu bez €.p. K¢ 215.336,-
3) Venkovni upravy - zjednoduseny vypocet K¢ 133.371,-
4) Stavebni pozemek p.¢.249 K¢ 258.558,-
5) Stavebni pozemek p.¢.250/5 K¢ 14.269.-
6) Ost.plocha p.¢.250/1-funk¢.celek se stav.pozemkem K¢ 125.256,-
7) Pozemek p.€.241 v uzem.planu pro zastavbu K¢ 111.458,-
8) Pozemek p.€.240/1 v tzem.planu pro zastavbu K¢ 273.869,-
9) Trvalé porosty zjednoduSenym zptisobem K¢ 4.520,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 5.372.679,-
Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky K¢ 5.372.680,-

Slovy: PétmilionitfistasedmdesatdvatisiceSestsetosmdesat K¢

V Rumburku, dne 12. zaii 2013

vypracoval
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4. OBVYKLA CENA

Obvykla cena je definovana v § 2 zdkona €. 151/1997 Sb. K jejimu stanoveni byva pouZzito
kombinace tfi zdkladnich metod :
a) nakladovy zpisob (§ 5 zakona)
Znalec pouzije ceny, kterou zjistil jako cenu administrativni bez koeficientu Kp vzdy a ve
vSech moznych ptipadech. — bude tak zjisténa vécna hodnota.
b) vynosovy zpiisob (§ 6 zikona)
Znalec zjisti cenu jen v téch ptipadech, kdy nemovitost nese vynos, t.j. kdy je mozno ji v
dané lokalité pronajmout a dosazitelné najemné, které je v misté obvyklé, je mozno zjistit.
¢) porovnavaci zpiusob (§ 7 zakona)
Znalec stanovi cenu porovnanim a vyhodnocenim cen v poslednim obdobi uskute¢nénych
prodeji obdobnych nemovitosti, které jsou srovnatelné svym charakterem, velikosti a
lokalitou s danou nemovitosti.

4.1 Vécna hodnota - administrativni bez Kp

4.1.1 Zjisténa cena

Pot.¢islo Nazev Cena bez Kp
1. Hala ¢.p.2526 8146219.00
2. Hala skladu bez ¢.p. 578860.00
3. Venkovni upravy 261295.00
4. Stavebni pozemek p.¢.249 497228.00
5. Stavebni pozemek p.¢.250/5 38359.00
6. Ost.plocha p.¢.250/1 240876.00
7. Pozemek p.¢.241 v Gizem.planu pro zastavbu 186384.00
8. Pozemek p.¢.240/1 v uzem.planu pro zastavbu 457975.00
9. Trvalé porosty 4520.00
Celkem zjisténa cena bez Kp 10411716.00
Vécna hodnota - administrativni bez Kp Cena celkem K¢ 10.411.716,-
4.2 Vynosovy zpusob

Pro vynosovy zptisob ocenéni se v daném piipad€ uvazuji mistn¢ obvyklé najmy 30 K¢&/m2/mésic pro
vytapéné vyrobni a skladovaci prostory a 10 K&/m2/mésic pro nevytapéné sklady. Ro¢ni naklady na
pojisténi nemovitosti se uvazuji ve vysi 1 promile z reprodukéni ceny budov (22,5 milionu K¢);

ro¢ni naklady na Gdrzbu nemovitosti se uvazuji ve vysi 2,5 % z reprodukéni ceny budov; naklady na
spravu nemovitosti se uvazuji v ¢astce 12000 K¢ za rok.

4.2.1 Vyméry a najemné

Prostor Rozméry Plocha m’ Néajemné
sluzby 1050 1050.00 378000.00
sklad 103 103.00 12360.00
Podlahova plocha a najemné celkem 1153.00 390360.00

-11 -



4.2.2 Vypocet vynosové hodnoty objektu

Vypocet ceny vynosovym zpusobem:
Vypocet ro¢niho upravené¢ho najemného (N):

Roc¢ni najemné =K¢ 390.360.-
Roc¢ni ¢astka dané z nemovitosti - K¢ 14.000,-
Ro¢ni castka zaplaceného pojistného - Ké 24.000,-
Roc¢ni odpisy a jiné naklady - K¢ 575.000,-
Ro¢ni najem z pozemku - Ké 0,-
Vysledné ro¢ni upravené najemné ¢ini = K¢ -222.640,-

Mira kapitalizace p = 9%
Cena stavby zjisténa vynosovym zpisobem =
=CV =N/px 100 =-222.640,- / 9% x 100 = K¢ 0,-

Vynosova hodnota Cena celkem K¢ 0,-

4.3 Porovnavaci hodnota

V této casti znalec stanovi cenu nemovitosti metodou porovnani. V principu se jedna o
vyhodnoceni cen neddvno uskutecnénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou. Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze uskuteénénych prodejt, dale
udaje z vyvesek realitnich kancelafi o inzerovanych nemovitostech a také byly vyhodnoceny i tidaje z
denniho ¢i odborného tisku.

Obdobny typ nemovitosti je v lokalit¢ Varnsdorf prodejny a obchodovatelny. Jsou k dispozici udaje
z vlastni databaze a z podkladti spolupracujicich realitnich kancelafi v misté. K porovnani realitni
inzerce.

4.3.1 Porovnani jako celku - srovnavaci objekt ¢€.1

4.3.1.1 Popis

Srovnavacim objektem ¢.1 je provozni aredl ve Varnsdorfu, v zastavéné Casti mésta. Jednd se o
areal s hlavnim tfipodlaznim provoznim zdénym objektem; v objektu je truhlarna, kovoobrabéni,
autoopravna, sklady, socidlni zafizeni pro kazdy provoz a dal$i prostory. Vytapéni centralni, uplné
instalace, moznost parkovani v arealu. Kompletni inzenyrské sit€¢ v misté. Opotiebeni 60 %,
provedena oprava stiechy a socialnich zafizeni i vyména oken. UZitna plocha cca 2800 m* . Celkova
plocha pozemki v arealu je 4931 m’ . Areal je nabizen realitni kancelaii za nabidkovou cenu
10.000.000 K¢ ; pro ucely ocenéni se tato cena upravi koeficientem 0,75.

Areal mirné lep$i vybavenosti s obdobnym konstrukénim provedenim. Ma vét$i uzitnou plochu a
mensi pozemky. Rovnéz ma obdobné opotfebeni jako ocefiovand nemovitost. V misté jsou obdobné
inzenyrskeé sit€. Nemovitost je v lepsi poloze.

4.3.1.2 Charakteristika stavby

Lokalita: Varnsdorf
Mistnosti: vyroba a sluzby
Prislusenstvi: pozemky 4931 m’
Jiné: opotiebeni 60 %

4.3.1.3 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria

1. K1 - poloha 1.02
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2. K2 - velikost 1.03
3. K3 - prisluSenstvi 1.01
4. K4 - technicky stav a vybaveni 1.02
5. K5 - jiné 0.97
6. K6 - tivaha znalce 1.02
Index odlis$nosti (sou¢in hodnot) 1.07086

4.3.1.4 Zjisténé parametry srovnavaciho objektu

I
A
€

Realizovana ¢i pozadovana celkova cena 10.000.000,-
Pramen zjisténi ceny: inzerce
Koeficient upravy na dosazitelnou cenu x 0.7500

Cena objektu realizovana ¢i dosazitelna 7.500.000,-

I
=
€<

4.3.2 Porovnani jako celku - srovnavaci objekt €.2

4.3.2.1 Popis

Srovnavacim objektem ¢.2 je provozni areal ve Varnsdorfu, v centru zastavéné Casti mésta. Jedna
se o areal s hlavnim dvoupodlaznim provoznim zdénym objektem; v objektu jsou vyrobni prostory
byvalé masné vyroby, sklady, socialni zatizeni a dalsi prostory. Vytapéni centralni, tiplné instalace,
moznost parkovani v arealu. Kompletni inzenyrské sit€ v misté. Opottebeni 70 %, zahajena oprava
Casti 1.P na prodejnu. Uzitna plocha cca 2000 m” . Celkova plocha pozemkii v arealu je 1747 m’* .
Areél je nabizen realitni kancelafi za nabidkovou cenu 2.950.000 K¢ ; pro ucely ocenéni se tato cena
upravi koeficientem 0,85.

Aredl mirné lepsi vybavenosti s obdobnym konstrukénim provedenim. M4 vétsi uzitnou plochu a
mnohem mensi pozemky. Rovnéz ma vétsi opotiebeni nez ocenovana nemovitost. V misté jsou
obdobné inzenyrské sit¢. Nemovitost je v lepsi poloze.

4.3.2.2 Charakteristika stavby

Lokalita: Varnsdorf
Mistnosti: vyroba a sluzby
Prislusenstvi: pozemky 1747 m?
Jiné: opotiebeni 70 %

4.3.2.3 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. K1 - poloha 1.02
2. K2 - velikost 1.01
3. K3 - pfislusenstvi 1.01
4, K4 - technicky stav a vybaveni 0.98
5. K5 -jiné 0.95
6. K6 - tivaha znalce 1.00
Index odli$nosti (soucin hodnot) 0.96871

4.3.2.4 Zjisténé parametry srovnavaciho objektu

I
=
<

Realizovana ¢i pozadovana celkova cena
Pramen zjisténi ceny: inzerce

Koeficient tpravy na dosazitelnou cenu x 0.8500
Cena objektu realizovana ¢i dosazitelna 2.507.500,-

2.950.000,-

I
=
<
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4.3.3 Porovnani jako celku - srovnavaci objekt €.3

4.3.3.1 Popis

Srovnavacim objektem ¢.3 je provozni aredl ve Varnsdorfu, v zastavéné Casti mésta. Jedna se o
areal s hlavnim dvoupodlaznim provoznim zdénym objektem a s plechovou skladovaci halou; v
objektu je administrativa, prodejni prostory, sklady a socialni zatizeni. Vytapéni centralni, Uplné
instalace, moznost parkovani v arealu. Kompletni inzenyrské sit¢ v misté. Opotiebeni 60 %. Uzitna
plocha cca 2400 m” . Celkova plocha pozemkd v aredlu je 11760 m” . Areél je nabizen realitni
kancelafi za nabidkovou cenu 9.999.900 K¢ ; pro Gcely ocenéni se tato cena upravi koeficientem 0,75.

Aredl mirné lepsi vybavenosti s obdobnym konstrukénim provedenim. M4 vétsi uzitnou plochu a
vétsi pozemky. Rovnéz ma obdobné opotiebeni jako ocefiovana nemovitost. V misté jsou obdobné
inzenyrské sit€. Nemovitost je v lepsi poloze.

4.3.3.2 Charakteristika stavby

Lokalita: Varnsdorf
Mistnosti: vyroba a sluzby
Prislusenstvi: pozemky 11760 m”
Jiné: opotiebeni 60 %

4.3.3.3 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. K1 - poloha 1.01
2. K2 - velikost 1.02
3. K3 - pfislusenstvi 1.01
4, K4 - technicky stav a vybaveni 1.01
5. K5 - jiné 1.01
6. K6 - uvaha znalce 1.02
Index odlisnosti (sou¢in hodnot) 1.08264

4.3.3.4 Zjisténé parametry srovnavaciho objektu

I
=
<

Realizovana ¢i pozadovana celkova cena
Pramen zjisténi ceny: inzerce

Koeficient upravy na dosazitelnou cenu x 0.7500
Cena objektu realizovana ¢i dosazitelna 7.499.925,-

9.999.900,-

I
=
<

4.3.4 Porovnani jako celku - ocenovany objekt

4.3.4.1 Popis

Ocenovanym objektem je provozni areal ve Varnsdorfu, v zastavéné ¢asti mésta. Jedna se o areal s
hlavnim pfevazné jednopodlaznim provoznim zdénym objektem; v objektu jsou skolni dilny a sklady,
socidlni zafizeni pro muze a Zeny a dalsi prostory. Vytapéni centralni, Gplné instalace. Kompletni
inzenyrské sité v misté. Dal$i samostatna nevytapéna skladova hala. Opotiebeni 61 %, sluzebni byt ve
2.P vyzaduje opravy. UZitna plocha cca 1250 m* . Celkova plocha pozemki v arealu je 10344 m* .

4.3.4.2 Charakteristika stavby

Lokalita: Varnsdorf
Mistnosti: vyroba a sluzby
Prislusenstvi: pozemky 10344 m’
Jiné: opotiebeni 61 %
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4.3.4.3 Cena ocenovaného objektu odvozena ze srovnavaciho objektu

Objekt €. Cena srovnav. Index Cena ocenov.
objektu K¢ odlisnosti objektu K¢

1 7500000 1.071 7003455
2507500 0.969 2588521

3 7499925 1.083 6927697

Celk.primér 5506558

Minimum 2588521

Maximum 7003455

4.3.4.4 Vypocet ceny objektu porovnavaci metodou

Cena zjisténa ze vSech srovnavacich objektti (po zaokrouhleni):

Minimalni cena objektu =K¢ 2.588.500,-
Priméma cena objektu = K¢ 5.506.600,-
Maximalni cena objektu = K¢ 7.003.500,-
Cena objektu stanovena cenovym porovnanim:

Cp = pruméma-(0,15 x (maximalni-minimalni)) =K¢ 4.844.400,-
Porovnani jako celku - ocennovany objekt Cena celkem K¢ 4.844.400,-
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5. Obvykla (trzni) cena - odborny odhad

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzita analyza pomocnych propoctl srovnavacich cen
nemovitosti a po zvazeni vSech okolnosti, vlivl, s pfihlédnutim predevsim k :

- dislokaci v obci a v lokalité (v zastavéné ¢asti mésta ve smiSené zon¢)

- udrzbé objekt, k jejich konstrukcim i vybaveni a velikosti

- potiebe celkové opravy sluzebniho bytu ve 2.P objektu ¢.p.2526

- ke skutecnosti, ze instalovana technologie neni souc¢asti tohoto ocenéni

- ke skute¢nosti, ze ve Varnsdorfu je po uvedeném typu nemovitosti v soucasnosti
slabsi poptavka (ceny nemovitosti zde klesly vzhledem k vybus$né situaci v celém
Sluknovském vyb&zku zptisobené silnou konfliktni skupinou obyvatel a eskalujici

v owrw

koncem léta 2011 nésilnymi stfety, které byly hojné Sifeny medii do celé republiky)

lze predpokladat, ze se cena obvykld bude pohybovat na Grovni pomocnych propocti u
ceny srovnavaci mirné pod primérnou hranici. Pro ocefiovanou nemovitost v daném rozsahu
je dle nazoru znalce redlna obvykla cena :

1) Vécné hodnota (Casova cena) K¢ 10.411.716,-
2) Vynosova hodnota K¢ 0,-
3) Administrativni cena K¢ 5.372.680,-
4) Cena zji$téna porovnavacim zptisobem K¢ 4.844.400,-
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu K¢ 4.840.000.-

Slovy: Ctyfimilionyosmsetétyficettisic K&

V Rumburku dne 12.9.2013 Otisk znalecké peceti : Jifi Pimpara
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6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 26.10.1989 pod ¢.j.: Spr.3990/89 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym ¢islem 3734 - 087/2013.

Znale¢né a nadhradu naklada Gctuji podle pripojené likvidace.

Jifi Pimpara
Méchova 1203/24
408 01 Rumburk

software PC.System Olomouc
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FOTODOKUMENTACE OCENOVANE NEMOVITOSTI

Obrizek 1 a7 3 - VYCHODNI POHLED NA OBJEKT C.P.2526
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FOTODOKUMENTACE OCENOVANE NEMOVITOSTI
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FOTODOKUMENTACE OCENOVANE NEMOVITOSTI

Obrazek 8 a7 9 — SKLADOVA HALA BEZ C.P.
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FOTODOKUMENTACE OCENOVANE NEMOVITOSTI

- ~

Obrazek 10 — DILENSKY PR

el

= i L | i 4; - : vz i
Obrizek 11 a7 14 — PROSTORY SLUZEBNIHO BYTU VE 2.P OBJEKTU C.P.2526
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POROVNAVACI NEMOVITOSTI
SROVNAVACI OBJEKT C.1

Zobrazit na Mapy.cz
bin ,

-22 -

Prodej, vyroba, 4 931 m?

Celkova cena

Cena zam®
Poznamka k cené
Adresa

Datum aktualizace
ID zakazky
Budova

Stav objektu
Umisténi objektu
Typ domu

Plocha uzitna
Datum nast&hovani
Voda
Telekomunikace
Elektfina

Popis

Mabizime k prodeji aredl o celkové zastaviné ploge 4931 m2, nachazejici
se v centru mésta Vamsdorf, ulice Karlova. V soucasnosti probiha celkova
rekonstrukee aredlu, predevim se jedna o vybudovani malometraznich byt
{ celkem 14 } a tfi nowych provozoven. Momentalné jsou prostory wuZity k
pronajmu 4 firmarmn { truhlarstvi, autoopravna. kovoobrabéni a sklad ). KaZda
firrna ma k dispozici viastni socidlni zazemi. Veskeré socidlni zafizenl je po
rekonstrukei, na objektu je nova stfecha, z vétsi Easti jsou vyménéna okna,
cely objekt ma vlastni kanalizaci. Rozvody elektiiny jsou v médi. \V arealu je

10 000 000 K& za nemavitost (k jednani)
+ provize RK

2028 KE zam®

informace v kancelafi
Karlova. Varnsdorf
22.08.2013

13430

Cihlova

Po rekonstrukci

Centrum obce

Prizemni

4931 m?

22.08.2012

Mistni zdroj

Internet, Kabelové rozvody
230V

zajisténo i parkovani pro zakazniky a uZivatele objektu. Veskere dal3i

informace v kancelari.

= Wytisknout

Sdilet

Zaviit =

/t Nahlasit chybu

Kontaktujte prodejce

Libalova Lucie
Mahil- +420 607 778 394

lucielibalova@realitylibalova cz



POROVNAVACI NEMOVITOSTI
SROVNAVACI OBJEKT C.2

Prodej, sklad, 2 000 m?

Celkova cena 2 950 000 K¢ za nemaovitost

yCetné provize

Cena zam? 1475 KE zam?®
Adresa Varnsdorf

Datum aktualizace 08.07.2013

ID zakazky 000228

Budova Cihlova

Stav objektu Pred rekonstrukci
Typ domu Pfizemni

Plocha zastavéna 1487 me

Plocha uzitna 2000 m2

Plocha pozemku 1 747 m2

Voda Délkowy vodovod
Topeni Ustfedni plynové
Plyn Plynovod

Odpad Vefejnd kanalizace
Elektfina 400V

Vytah Ano

Popis

Jedna se o dvé fadové nemovitosti - byvald wrobna masnych wrobkd o
celkové zastavéngé plode 1487 m2. Prizemi: prostor se zapogatou plipravou
na obchod o vymére cca 200 m2 se soc. zarizenim, nove rozvedy vody,
elektfiny a topeni v médi a se samostatnym vchodem z hlavni ulice.
Skladovaci prostor o wymére cca 150 m2 s rampou a vytahem do 1. patra a
dalich & skladovacich prostord s vchodem do dvora. Patro: skladovaci
prostar po celém patfe s witahem a 2 kanceldfe se socidlnim zafizenim s
moZnosti predélani na dvé samostatne bytove jednaothky. Vytapéni ustredni
plynové, kombinovany katel, voda obecni, kanalizace. Vyhoda velkého
dvora s komunikaci. Zastavéna plocha a nadvofi 1.487 m2, ostatni plocha a
komunikace 260 m2.

Zaviit =

= Wytisknout Sdilet +, MNahlasit chybu

g Zobrazit na Mapy cz mmmﬁﬁw '
. - |
NS b Jedl, |\ a ' j '
Poloha na mapé je pouze orientaéni. Poloha zadana inzerentem je mésto KontaktU]te prOde]ce

Kamila Kurjakova

Telefon: 487 524 069
Mobil: 774 154 751

U TR ) O T SO
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POROVNAVACI NEMOVITOSTI
SROVNAVACI OBJEKT C.3

(¥, Zvatdit obrdzek

+
" + aid
1)
!:?4 4 M A
P
! Zobrazit na Mapy cz 7 boq

N aMARv.c2

Poloha na mapé je pouze orientaéni. Poloha zadana inzerentem je ulice

V okoli nemovitosti najdete
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Prodej, vyroba, 1 m?

Celkova cena

Cena zam?®
Adresa

Datum aktualizace
1D zakazky
Budova

Stav objektu
Zastavba

Typ domu

Plocha uZitna
Plocha pozemku

Parkovaci stani
Voda

Odpad
Telekomunikace
Elektfina
Zarizeno

Popis

9 999 900 K¢ za nemovitost (k jednani)

vEetng provize, vietné poplatkd, véetng pravniho
Senisu

9999 900 K& za m®
Po&tovni, Vamsdorf
07.09.2013
KL1350004
Cihlova

Velmi dobry
Primyslova
Prizemni

1m2

11760 m?

H0x

Mistni zdroj, Dalkovy vodoved
Wefejna kanalizace
Telefon

230V, 400V

Ie

Mahizime exkluzivné k prodeji aredl wyrobnich a skladovacich ploch o celk.
ploge 11 760m2. Areal obsahuje administrativni budovu/kancelafe v

patfe prodejni plocha v pfizemi i 5 vylohami/ dvougaraz budovy |ze wyuZit
pro Spinavou wyrobu dilny, hala 600m2 velké nadvoii vhodné pro postaveni
jakékoli haly &i parkovani kamion(/sklady, prekladi3té autodoprava/ Pro
kamiony velky vjezd ze zpevnéné komunikace Veskeré IS
zavedeny.Doperuuji prohlidku arealu.

Zaviit =

= Wytisknout Sdilet /2 Nahldsit chybu

Kontaktujte prodejce

Marie Kaplanova

Telefon: 312 240 808
Maobil: 774 737 084

marie.kaplanova@rkevropa.cz

@ Dotaz prodejci
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Informace o parcele

Parcelni cislo: 241

Obec: Vamsdorf [S62882] 7

Katastralni dzemi: Vamsdorf [FTET71]

Cislo LV: 3193

Vyméra [m?]: 1985

Typ parcely: Parcela katastru nemowitosti
Mapowy list: DKM

UrEeni wmeéry: Graficky nebo v digitalizovang mapé
Druh pozemku: oma pida

Vlastnici, jini opravnéni

Ustecky kraj

INFORMACE Z KN

Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Ust

Vy£si odboma Skola a Stredni Skola, VVamsdord, pfispévkova organizace Bratislawska 2166, 40747 Vamsdorf

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky pidni fond

Seznam BPEJ

75011 1985

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Z2adna omezeni.
Jiné zapisy

MNejsou evidovany Zadne jiné zapisy.

Memowitost je v izemnim obvodu, kde stétni spraw katastru nemovitosti R wkonéva Katastralni tiad pro Ustecky kraj. Katastralni

pracovsté Rumburk 2
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